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Diplomová práce se zabývá analýzou vlivu zateplení na cenu bytové jednotky 
v Opavě. V teoretické části se práce zabývá tématikou oceňování, energetickou náročností 
budov a technicko-ekonomickým vyhodnocením. V praktické části práce stanovuje ceny 
vybraných bytových jednotek metodou přímého porovnání, porovnávací metodou podle 
vyhlášky a výnosovou hodnotou. Posuzuje, zda moţné rozpětí v oceňovacím předpise (5 %) 
vystihuje skutečnost, ţe je oceňovaný objekt zateplen v souladu podle aktuální právní úpravy. 
Zjišťuje energetickou náročnost bytového domu, ve kterém jsou umístěny vybrané byty. 
Cílem práce je určení, zda dojde k nárůstu ceny bytové jednotky vlivem provedeného 
zateplení a posouzení vhodnosti a nevhodnosti nákupu z pohledu investora. 
Abstract 
This dissertation analyzes the effect of insulation on the price of housing units in 
Opava city. In the theoretical part of the dissertation deals with the subject of appraisement, 
the energy intensity of buildings and technical-economic evaluation. In the practical part sets 
the prices of selected housing units by direct comparison, the comparative method by 
regulation and yield value. It assesses whether the possible range in the valuation regulations 
(5%) reflects the fact that the recognized building insulated in accordance to the current 
legislation. It detects the energy nature of a apartment building in which they are placed 
selected apartments. The goal is to determine a price increase of housing units due to 
insulation and evaluates the appropriateness and inappropriateness of buying from the 
investor's perspective. 
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1  ÚVOD 
Poměr ceny za spotřebovanou energii a příjmem spotřebitelů energie se neustále 
zvyšuje. Vzrůstající ceny energií tím vyvíjí tlak na investory, aby sniţovali energetickou 
náročnost budov. Dnes se doporučují tloušťky tepelných izolací na budovách daleko větší, 
neţ tomu bylo v minulosti. Ovšem ani tato opatření nejsou dostatečně jasnozřivá, spíše 
odráţejí moţnosti stávajícího trhu stavebních hmot a stavebních systémů, neţli potřeby 
budoucnosti. Jestliţe si uvědomíme, ţe dům stavíme zhruba na 100 let, měli bychom 
prozíravě navrhovat domy tak, ţe svými parametry alespoň částečně obstojí po celou dobu 
ţivotnosti.  
Při rekonstrukci stávajících bytových domů je nutno tyto aspekty brát v potaz. 
Takovéto opatření nebude mít vliv jen na úsporu energií, ale i na ţivotnost rekonstruovaného 
objektu, vnitřní tepelnou pohodu, úpravu vlhkostních poměrů v budově, odstranění tepelných 
mostu a samozřejmě nový efektní vhled stavby. Přitom je třeba důsledně dbát na způsob a 
kvalitu provedení.  
Diplomová práce se zabývá tématikou oceňování, energetickou náročností budov a 
technicko-ekonomickým vyhodnocením. Teoretická část zasvěcuje čtenáře do dané 
problematiky. V praktické části práce jsou stanoveny ceny vybraných bytových jednotek 
metodou přímého porovnání a porovnávací metodou podle vyhlášky. Práce zjišťuje moţné 
pronájmy vybraných bytových jednotek a odvozuje výnosovou hodnotu. Diplomová práce 
posuzuje, zda moţné rozpětí v oceňovacím předpise (5 %) vystihuje skutečnost, ţe je 
oceňovaný objekt zateplen v souladu s aktuální právní úpravou. Posuzuje energetickou 
náročnost bytového domu, ve kterém jsou umístěny vybrané bytové jednotky. 
Tato práce si bere za cíl posoudit vliv provedeného zateplení konkrétního panelového 
domu v Opavě na cenu bytové jednotky. Zjišťuje, zda dojde k nárůstu ceny bytové jednotky 
vlivem zateplení a posuzuje vhodnost či nevhodnost nákupu z pohledu investora. Práce také 
posuzuje vliv zateplení na ceny moţných pronájmů bytových jednotek ve stejném panelovém 
domě v Opavě a zkoumá, která varianta je pro potencionálního nájemníka cenově výhodnější. 
Pro tyto účely byly vybrány a posouzeny dvě bytové jednotky 2+1 v typovém panelovém 
domu T06B v Opavě na ulici Ratibořská 1152/44. 
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2  ZÁKLADNÍ POJMY  
2.1 POJMY STAVEBNÍ A PRÁVNÍ 
Nemovitost 
Pojem nemovitost je definován v § 119 odst. 2 občanského zákoníku jako pozemek nebo 
stavba spojená se zemí pevným základem. [3] Můţe se tedy jednat o např. o dům, chatu, pole, 
park, zahradu, garáţ apod. Jako nemovitosti bývají chápány i byty a nebytové prostory. [5] 
Stavba 
Definice stavby dle zákona o územním plánování a stavebním řádu (č. 183/2006 Sb.): 
„Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montáţní technologií 
bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, pouţité stavební výrobky, materiály a 
konstrukce, na účel vyuţití a dobu trvání.“ [1] Stavby dále pro účely oceňování dělíme dle 
zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku na: 
 pozemní (budovy, venkovní úpravy,…), 
 vodní nádrţe a rybníky, 
 inţenýrské, 
 jiné. [2] 
Podlaţí 
„Část budovy vymezená dvěma po sobě následujícími úrovněmi horního povrchu nosné části 
stropních konstrukcí. U nejniţšího podlaţí zaloţeného na rostlém terénu je spodní vymezující 
rovinou úroveň podkladu pod podlahou. Rozlišujeme nadzemní a podzemní podlaţí.“ [4] 
Podahová plocha 
Pojem podlahová plocha dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v aktuálním znění: 
„Podlahová plocha bytu nebo nebytového prostoru je součet všech plošných výměr podlah 
jednotlivých místností a prostor tvořících příslušenství bytu nebo nebytového prostoru.“ [2] 
Obestavěný prostor 
„Prostorové vymezení stavebního objektu ohraničeného vnějšími vymezujícími plochami.“ [4] 
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Obestavěný prostor se počítá odlišně dle ČSN 730540 a dle zákona č. 151/1997 Sb., 
o oceňování majetku, v aktuálním znění. Obestavěný prostor dle ČSN je součet obestavěných 
prostor základů, spodní a vrchní části objektu a zastřešení. Dle zákona se do výpočtu nebere 
v úvahu obestavěný prostor základů. [2] [4] 
Zastavěná plocha 
„Je plocha půdorysného řezu vymezená vnějším obvodem svislých konstrukcí uvaţovaného 
celku (budovy, podlaţí nebo jejich částí), v 1. podlaţí se měří nad podloţí nebo obezdívkou, 
přičemţ se izolační přizdívky nezapočítávají. U objektů nezakrytých nebo poloodkrytých je 
zastavěná plocha vymezena obvodovými čárami vedenými líci svislých konstrukcí v rovině 
upraveného terénu.“ [4] 
Bytový dům 
„Bytový dům podle vyhlášky č. 501/2006 Sb., je stavba pro bydlení, ve kterém více neţ 
polovina podlahové plochy odpovídá poţadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu 
určena.“ [8] 
Byt 
Pojem byt dle zákona č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytu, v aktuálním znění: 
 „Bytem se rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního 
úřadu určeny k bydlení. Rozhodující je tedy rozhodnutí stavebního úřadu o účelovém uţití 
místnosti nebo souboru místností.“ [5] 
Společné části domu 
„Zde jsou zahrnuty základy, střecha, hlavní svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodiště, 
chodby, balkóny, terasy, prádelny, sušárny, kočárkárny, kotelny, komíny, výměníky tepla, 
rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elektřiny, vzduchotechniky, 
výtahy, hromosvody, společné antény, a to i kdyţ jsou umístěny mimo dům; dále se za 
společné části domu povaţují příslušenství domu (např. drobné stavby) a společná zařízení 
domu (např. vybavení společné prádelny).“ [5] 
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Společenství vlastníků jednotek 
Pojem společenství vlastníků jednotek je definován v § 9 odst. 1 zákona 
č. 72/1994 Sb., v aktuálním znění: „Právnická osoba, která je způsobilá vykonávat práva a 
zavazovat se pouze ve věcech spojených se správou, provozem a opravami společných částí 
domu, popřípadě vykonávat činnosti v rozsahu zákona o vlastnictví bytů a činnosti související 
s provozováním společných částí domu, které slouţí i jiným fyzickým nebo právnickým 
osobám.“ [5] 
2.2 POJMY POUŢÍVANÉ PŘI OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÍ 
2.2.1 Pojmy pouţívané při aplikaci výnosové hodnoty 
Nájemné 
„Peněţní částka, kterou nájemce hradí pronajímateli nemovitosti za přenechání práva 
nemovitost uţívat byt s přihlédnutím k jeho hodnotě a za údrţbu a všechny náklady související 
s vlastnictvím a provozem nemovitosti.“ [2] 
Nájemné by mělo být v takové výši, aby z něj mohl vlastník platit všechny náklady 
související s provozem a vlastnictvím nemovitosti a zároveň, aby vlastníkovi podle § 2 odst. 1 
Zákona o cenách poskytovalo přiměřený zisk. [6] 
Nájemné obvyklé 
„Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosaţena při 
prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné 
sluţby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvaţují všechny 
okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných 
okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 
Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo 
kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména 
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní 
oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo sluţbě vyplývající z osobního 
vztahu k nim.“ [6] 
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Nájemné nákladové 
„Nájemné, které pokryje vlastníkovi pouze jeho náklady spojené s vlastnictvím nemovitosti a 
jejím pronájmem, nepřinese však ţádný další výnos z kapitálu, který byl do pořízení vloţen.“ 
[6] 
Nájemné ekonomické 
„Nájemné, které pokryje vlastníkovi veškeré jeho náklady spojené s vlastnictvím nemovitosti a 
jejím pronájmem a k tomu přinese přiměřený výnos z kapitálu, který byl do pořízení bytu s 
příslušenstvím vloţen.“ [6] 
Hrubý výnos z nájemného 
Peněţní částka hrazená nájemcem bytu. Nezahrnuje cenu plnění poskytovaných s uţíváním 
bytu. [6] 
Čistý výnos z nájemného 
Hrubý výnos z nájemného sníţený o náklady spojené s pronajímáním nemovitosti. Ve smyslu 
§ 2 odst. 2 zákona o cenách, by se jednalo o zisk. [6] 
Náklady spojené s pronajímáním nemovitostí 
Náklady vlastníka nemovitosti, které musí pravidelně či nepravidelně hradit v souvislosti 
resp. pronajímáním nemovitosti. Mezi tyto náklady zejména patří: 
 daň z nemovitosti, 
 pojištění stavby, 
 náklady na opravu a údrţbu, 
 správa nemovitosti, 
 amortizace (odpisy). [6] 
2.2.2 Pojmy pouţívané při aplikaci porovnávací metody 
Databáze nemovitostí 
Ucelený a dle potřeby aktualizovaný souhrn dat o nemovitostech. Velmi často mají znalci 
svoji vlastní databázi nemovitostí, kterou postupem času rozšiřují a aktualizují. 
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Metoda přímého porovnání 
Nemovitost určena k ocenění srovnávaná s jednotlivými prvky databáze (např. inzerovanými 
nemovitostmi). Metoda je méně pracná, srovnání se provádí pouze jednou. [26] 
 
Obr. 1 - Schéma pro metodu přímého porovnání [26] 
 
Metoda nepřímého porovnání (bazická) 
„Metoda, při níţ je oceňovaná nemovitost porovnávána se standardním objektem přesně 
definovaných vlastností a jeho cenou. Cena standardního objektu je přitom odvozena na 
základě zpracované databáze nemovitostí.“ [7] 
 




Nemovitost (zpravidla z inzerce), u níţ známe cenu i některé její parametry. 
Nemovitost oceňovaná 
Nemovitost, jejíţ cenu potřebujeme zjistit na základě co moţná nejpodobnějších srovnávacích 
nemovitostí upravených o index odlišnosti. 
Index odlišnosti 
Index vyjadřující vliv více vlastností nemovitosti na rozdíl v ceně. Obvykle je součinem 
koeficientů odlišnosti. [26] 
2.3 POJMY POUŢÍVANÉ V TEPELNÉ TECHNICE 
Tepelná pohoda 
„Je to stav prostředí, kdy člověk nepociťuje teplo ani zimu.“ [10] Kaţdý člověk vnímá 
tepelnou pohodu při odlišném tepelně vlhkostním klimatu. Činitele rozhodující o tepelné 
pohodě prostředí můţeme rozdělit na objektivní (teplota vzduchu, teplota okolních ploch, 
rychlost proudění vzduchu kolem člověka, vlhkost vzduchu, tepelně izolační vlastnosti oděvu 
– struktura oděvu, tělesná aktivita člověka) a subjektivní [psychický stav člověka, typ člověka 
(barva kůţe, klimatická přizpůsobivost), kondice, zdravotní stav].„Tepelná rovnováha je stav, 
při kterém okolí odebírá lidskému tělu tolik tepla, kolik právě produkuje.“ [10] 
Součinitel prostupu tepla 
„Součinitel prostupu tepla, který se většinou označuje písmenem U a udává v 
jednotkách W/(m2.K), charakterizuje tepelně-izolační schopnost konstrukce. V tepelné 









Tab. 1 - Poţadované hodnoty součinitele prostupu tepla pro různé konstrukce podle 









Stěna vnější                 0,3 
Střecha strmá se sklonem nad 45 °        0,3 
Střecha plochá a šikmá se sklonem do 45°        0,24 
Podlaha a stěna vytápěného prostoru přilehlá 
k zemině 
       0,45 
Strop a stěna vnitřní z vytápěného k 
nevytápěnému prostoru 
       0,6 
 
Strop a stěna z vytápěného k temperovanému 
prostoru 
       0,75 
 
Strop a stěna z temperovaného k 
nevytápěnému prostoru 
       0,75 
 
Výplň otvorů ve vnější stěně nebo strmé 
střeše, z vytápěného prostoru do venkovního 
               1,5 
Střešní okno                1,4 
Dveřní výplň otvoru z vytápěného prostoru do 
venkovního prostředí  
     1,7 
 
Výplň otvoru z temperovaného prostoru do 
venkovního prostředí 
     3,5 
 
Poţadovaná normová hodnota 
Hodnota dané fyzikální veličiny, vlastnosti stavebního konstrukce, výrobku, budovy apod. 
stanovená normou, zajišťující přípustnou (základní) úroveň pro bezpečné, technicky a 
ekonomicky vhodné plnění poţadavků technických předpisů, zejména poţadavků na úsporu 
energie, tepelnou ochranu, hygienu a ochranu zdraví a ţivotního prostředí. [12] 
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Doporučená normová hodnota 
Hodnota dané fyzikální veličiny, vlastnosti stavebního konstrukce, výrobku, budovy apod. 
stanovená normou, zajišťující nadstandardní, obvykle ekonomicky přijatelnou a technicky 
moţnou úroveň plnění poţadavků technických předpisů, zejména poţadavků na úsporu 
energie, tepelnou ochranu budov, hygienu, ochranu zdraví a ţivotního prostředí a popř. 
zajišťující velmi úsporné energetické řešení budov pro trvale udrţitelný rozvoj. [12] 
Tepelný most 
Část dané stavební konstrukce, kde se její tepelný odpor místně významně mění: úplným nebo 
částečným průnikem stavební konstrukce nebo vrstvy materiálu s odlišnou tepelnou vodivostí, 
změnou tloušťek vrstev stavební konstrukce, rozdílem mezi vnějšími a vnitřními plochami 
stavební konstrukce (např. výztuţnými ţebry). „Důsledkem výskytu tepelného mostu v 
konstrukci je v porovnání se stejnou konstrukcí bez tepelného mostu, zvýšení hustoty 
tepelného toku a sníţení vnitřní povrchové teploty konstrukce.“ [12] 
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3  HODNOTA A CENA 
Pro laika mají pojmy cena a hodnota stejný význam. V trţním oceňování se však od 
sebe odlišují, dokonce existuje celá řada hodnot a celá řada cen. Proto je velmi důleţité tyto 
pojmy od sebe odlišovat. 
3.1 HODNOTA 
U hodnoty je důleţité vědět, ţe se jedná pouze o odhad, hodnota není skutečně 
zaplacenou, poţadovanou nebo nabízenou cenou. 
Je to ekonomická kategorie vyjadřující peněţní vztah mezi zboţím a sluţbami, které lze 
koupit, na jedné straně prodávajícími a kupujícími na straně druhé. Podle ekonomického 
pojetí hodnota vyjadřuje uţitek, prospěch vlastníka zboţí nebo sluţby k datu, k němuţ se 
odhad hodnoty provádí. [6] 
Podle toho, jak jsou definovány, rozlišujeme věcnou hodnotu, střední hodnotu, 
výnosovou hodnotu, trţní hodnotu apod.  
3.1.1 Věcná hodnota 
Věcná hodnota je reprodukční cena věci, sníţená o náleţité opotřebení, odpovídající 
průměrně opotřebené věci stejného stáří a náleţité intenzity pouţívání, ve výsledku pak 
sníţená o náklady na opravu váţných závad, které znemoţňují okamţité uţívání věci. 
Věcná hodnota, velmi často dle právního názvosloví cena časová nebo téţ substanční 
hodnota, má v zákonu o oceňování obdobu tzv. cenu zjištěnou nákladovým způsobem.1 
Důleţité je však připomenout, ţe věcná hodnota odpovídá ceně zjištěné nákladovým 
způsobem bez koeficientu prodejnosti Kp. [19] [6] 
3.1.2 Výnosová hodnota 
Výnosová hodnota je pojem pouţívaný nejčastěji ve spojitosti s pronájmem 
nemovitostí. Velký význam je u komerčně pronajímaných nemovitosti, které mohou být 
                                                 
1
  Náklady, které by bylo nutno vynaloţit na pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho 
stavu ke dni ocenění. 
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administrativní či obchodní. Vlastník má z pronájmu příjem, který by měl postupně převýšit 
náklady do těchto nemovitostí a poskytnout mu tak zisk. [25] 
Výnosová hodnota, téţ kapitalizovaná míra zisku nebo taky kapitalizovaný zisk je 
součet diskontovaných (odúročených) budoucích příjmů z nemovitosti. Jednoduše řečeno je 
to částka, kterou je nutno při stanovené úrokové míře uloţit, aby úroky byly stejné jako čistý 








Pokud nejsou příjmy po celou dobu konstantní, je nutno pouţít sloţitější vztahy. 
Správná hodnota úrokové míry se velmi špatně odhaduje, zvlášť v období zvýšené inflace a 
v období regulovaného nájemného u bytů, kde navíc není do budoucna známo, jak se nájemné 
bude vyvíjet. 
„Někdy bývá označováno NPV (Netto Present Value – čistá současná hodnota)“. [6] 
3.2 CENA 
Pod pojmem cena se skrývá poţadovaná, nabízená nebo skutečně zaplacená částka za 
zboţí nebo za sluţbu. Částka zůstává historickým faktem, ať uţ je zveřejněná či ne. 
Rozlišujeme ceny pořizovací, ceny úřední, ceny kapitálové, ceny trţní apod. 
V současné době se v České republice cena stanoví dohodou nebo oceněním podle 
zvláštního předpisu, jak plyne z ustanovení zákona č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění 
zákona č. 135/1994 Sb. a č. 151/1997 Sb., § 1, odst. 2: 
„(2) Cena je peněţitá částka: 
a) sjednaná při nákupu a prodeji zboţí 
b) zjištěná podle zvláštního předpisu2 k jiným účelům neţ k prodeji” [6] 
 
 
                                                 
2
 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (Zákon o oceňování 
majetku) 
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3.2.1 Cena pořizovací 
Cena pořizovací, téţ označována jako cena historická, je cena, za kterou by bylo 
moţno věc pořídit v době jejího pořízení (u nemovitostí, zejména staveb, cena v době jejich 
postavení), bez odpočtu opotřebení. Vyskytuje se nejčastěji v účetní evidenci. Dle Zákona 
o účetnictví č. 563/1991 Sb., podle § 25 odst. (5) písm. a),: 
,,Pořizovací cenou je cena, za kterou byl majetek pořízen a náklady s jeho pořízením 
související.” [6] [20] 
3.2.2 Cena reprodukční 
Cena reprodukční, téţ označována jako reprodukční pořizovací cena, je cena (věcná 
hodnota), za kterou by bylo moţno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době 
ocenění, bez odpočtu opotřebení. Dle zákona o účetnictví č. 563/1991 Sb., podle § 25 
odst. (5) písm. b),: 
,,Reprodukční pořizovací cenou je cena, za kterou by byl majetek pořízen v době, kdy 
se v něm účtuje.” [20] 
Cenu můţeme zjistit pracně podrobným poloţkovým rozpočtem, nebo za pomocí 
agregovaných poloţek, nejčastěji však za pomoci technicko-hospodářských ukazatelů (THU) 
– jednotlivých cen za 1 m3 obestavěného prostoru, 1 m2 zastavěné plochy apod. [6] [19] 
3.2.3 Cena obecná 
Cena obecná (téţ označována jako cena obvyklá nebo trţní) je cena, za kterou je 
moţno věc v daném místě a čase prodat nebo koupit. Označujeme ji jako CO nebo COB. [19] 
Pojem obvyklé ceny majetku nebo sluţby dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku, v § 2 odstavec 1.: 
Sluţba a majetek se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob 
oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosaţena 
při prodejích shodného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo 
obdobné sluţby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvaţují 
všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy osobních 
poměrů prodávajícího nebo kupujícího, vlivy mimořádných okolností trhu ani vliv zvláštní 
obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se chápe například stav tísně prodávajícího nebo 
kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména 
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vztahy rodinné, majetkové nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní 
oblibou se chápe zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo sluţbě vyplývající z osobního 
vztahu k nim. [21] 
Nejčastěji se obecná cena zjišťuje porovnáním s jiţ realizovanými prodeji a koupěmi 
obdobným věcí v daném místě a čase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Jestliţe není 
k dispozici dostatečné mnoţství informací, je nutno pouţít alternativní metodiku. [6] 
3.2.4 Výchozí cena 
Cena nové stavby, bez odpočtu opotřebení. Označujeme ji CN. Pojem pouţívaný při 
výpočtech některých výše uvedených hodnot (cen). [6] 
3.2.5 Jednotková cena, základní cena 
Uvádí se cena za jednotku m3, m2, ha, m, ks, t. Ve vyhlášce č. 3/2008 Sb. jsou 
obdobou termíny (v předpisu sice nejsou definované, avšak z kontextu jsou jasně 
vyplývající): 
Základní cena (ZC), jednotková cena, která je stanovená v předpisu pro objekt 
standardního provedení. 
Základní cena upravená (ZCU), jednotková cena, která je získaná ze ZC úpravou, 
například pomocí koeficientů, sráţek, přiráţek apod. [6] 
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4  VYBRANÉ ZPŮSOBY OCENĚNÍ A PRÁVNÍ ÚPRAVA 
V dalších podkapitolách si rozebereme oceňování dle trţní hodnoty a následně dle 
cenových předpisů. V teoretické části dává práce důraz na metody, které budou následně 
pouţity v praktické části. Pro lepší orientaci v problematice pomůţe následující obrázek. 
 
Obr. 3 - Přístupy k oceňování staveb [22] 
 
4.1 PRÁVNÍ ÚPRAVA OCEŇOVÁNÍ 
Pro Českou republiku se vychází při oceňování ze tří základních právních předpisů: 
 zákon č. 526/1990 Sb., o cenách ve znění pozdějších předpisů, 
 zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, 
 vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., 
o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů 
(oceňovací vyhláška) [21] 
4.1.1 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňováné majetku 
Předmět úpravy najdeme v části první v § 1:  
,,(1) Zákon upravuje způsoby oceňování věcí, práv a jiných majetkových hodnot (dále 
jen "majetek") a sluţeb pro účely stanovené zvláštními předpisy. Odkazují-li tyto předpisy na 
cenový nebo zvláštní předpis pro ocenění majetku nebo sluţby k jinému účelu neţ pro prodej, 
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rozumí se tímto předpisem tento zákon. Zákon platí i pro účely stanovené zvláštními předpisy 
uvedenými v části čtvrté aţ deváté tohoto zákona a dále tehdy, stanoví-li tak příslušný orgán v 
rámci svého oprávnění nebo dohodnou-li se tak strany.“ [2] 
Na sjednávání cen a pro ocenění přírodních zdrojů kromě lesů se zákon nevztahuje. [2] 
Zákon se však pouţije v některých případech při řízení o vyvlastění nemovitosti a jako horní 
hranice ceny, pokud majetek nabývá organizační sloţka státu. Ustanovení tohoto zákona se 
nepouţijí při převádění majetku podle zvláštního předpisu (Zákona o velké privatizaci a 
Zákona o půdě) a v případech, kdy zvláštní předpis stanoví odlišný způsob oceňování. [21] 
4.1.2 Zákon č. 526/1990 Sb., zákon o cenách 
Předmět úpravy tohoto zákona najdeme v části I v § 1:  
,,(1) Zákon se vztahuje na uplatňování, regulaci a kontrolu cen výrobků, výkonů, prací 
a sluţeb (dále jen "zboţí") pro tuzemský trh, včetně cen zboţí z dovozu a cen zboţí určeného 
pro vývoz.“ [23] 
4.1.3 Vyhláška ministerstva financí č.3/2008 Sb. 
Předmět úpravy tohoto zákona najdeme v části první v § 1:  
,,Tato vyhláška stanoví ceny, koeficienty, přiráţky a sráţky k cenám při uplatňování 
způsobů oceňování věcí, práv, jiných majetkových hodnot a sluţeb.” [21] 
 
4.2 OCENĚNÍ PODLE CENOVÉHO PŘEDPISU  
Oceňování podle cenových předpisů je velkým světovým unikátem České republiky a 
některých dalších zemí bývalého východního bloku. Tento přístup oceňování dle cenových 
předpisů upravuje zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a vyhláška č. 3/2008 Sb., 
oceňovací vyhláška. Pokud se odvolává příslušný zákon na oceňovací vyhlášku, nemůţeme 
volit jinou metodu.[22] 
 
Pouţitelnost vyhláškového ocenění: 
 nejvíce pro účely dědického řízení, 
 podklad pro výpočet daně z nemovitosti, 
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 pro konkurzní řízení, 
 řízení před státními orgány (např. pro vypořádání spoluvlastnictví), 
 v některých případech je pak ocenění podle cenového předpisu poţadováno 
i některými peněţními ústavy (pojištění, ručení nemovitostí apod.). [7] 
 
Jelikoţ se trh s nemovitostmi neustále vyvíjí a kaţdá nemovitost je unikátní, je 
nemoţné, aby se cena zjištěná podle cenových předpisů rovnala ceně trţní. Na kaţdou 
nemovitosti působí nespočet faktorů. Tyto faktory se snaţí zákon zohlednit pomocí 
koeficientů, které jsou při stanovení ceny dle cenového předpisu pouţívány. Cena, i kdyţ je 
uměle vytvořená, by se tak měla co nejvíce přibliţovat ceně trţní. Bohuţel odchylky o více 
neţ 50 – 100 % netvoří výjimky. [22] 
Při oceňování podle oceňovacího předpisu je moţno vyuţít několik odlišných druhů 
metod: 
 nákladová metoda, 
 porovnávací metoda, 
 kombinace výnosové a nákladové metody. 
4.3 POROVNÁVACÍ METODA VYHLÁŠKOVÁ  
V praktické části se budu zabývat oceněním bytů, a proto se dále podrobně věnuji 
porovnávací metodě pro byty. Oceňování staveb a bytů dle porovnávací metody vyhláškové 
najdeme v oceňovací vyhlášce č. 3/2008 Sb., v hlavě III. 
§ 25 upravuje postup ocenění bytu ve vícebytovém domě: 
,,(1) Cena dokončeného bytu ve vlastnictví podle zákona o vlastnictví bytu v budově 
typu J a K z přílohy č. 2, včetně jeho příslušenství, které je stavebně součástí stavby, a podílu 
na společných částech domu, se zjistí vynásobením počtu m2, podlahové plochy, určeného 
způsobem uvedeným v příloze č. 1, indexovanou průměrnou cenou uvedenou v příloze č.19 
tabulce č. 1 upravenou podle odstavce 2. V této ceně bytu je zahrnuto standardní vybavení 
budovy, ve které se byt nachází, uvedené v příloze č. 2.“ [27] 
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Princip porovnávací metody dle vyhlášky je, ţe se stanoví průměrná cena a indexy, 
kterými je následně průměrná cena upravena pro konkrétní podmínky. [22] 
Cena upravená se zjistí podle vzorce: 
CU = IPC x I, 
kde 
CU … cena upravená na 1 m2 podlahové plochy bytu, 
IPC …indexová průměrná cena podle přílohy č. 19 tabulky č. 1, 
I …index cenového porovnání. 
 
Index cenového porovnání se skládá z dílčích tří indexů (index trhu, index polohy a 
index konstrukce a vybavení). 
Index trhu s nemovitostmi ovlivňují tři faktory: situace na dílčím trhu s nemovitostmi, 
zda je nemovitost umístěna na vlastním nebo cizím pozemku a také vliv právních vztahů na 
prodejnost. Index trhu je k nalezení v příloze č. 18a, v tabulce č. 1 prováděcí vyhlášky. 
Index polohy v sobě zahrnuje mnoho znaků. Mezi tyto znaky patří např. poloha 
nemovitosti v obci, význam lokality, okolní zástavba a ţivotní prostředí v okolí nemovitosti, 
dopravní spojení, parkovací moţnosti, obyvatelstvo, zdravotní zařízení a jiné. Index polohy je 
obsaţen v příloze č. 18a, v tabulkách č. 4, 5 a 6 v návaznosti na velikost obce, kde se byt 
nachází.  
V indexu konstrukce a vybavení se zohledňuje typ stavby, stavebně-technický stav 
nemovitosti, společné části domů, příslušenství domu, umístění bytu v domě, vytápění bytu 
apod. Index konstrukce a vybavení je obsaţen v příloze č. 19, v tabulce č. 2 prováděcí 
vyhlášky. [27] 
 
4.4 TRŢNÍ OCEŇOVÁNÍ  
Trţní hodnotu dané nemovitosti zjistíme pomocí analýzy trhu, ve kterém se daná 
nemovitost v místě a čase nachází. Pokud trh s daným typem nemovitosti v daném místě a 
čase není, pak je třeba se pokusit o odhad trţní ceny. 
Trţní hodnotu nemovitostí nám ovlivňuje celá řada faktorů: 
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 politicko-správní vlivy (stavební řád, daňová politika, ţivotní prostředí, územní 
plánování, bezpečnost a ochrana, veřejné zájmy), 
 ekonomické vlivy (situace ve stavebnictví, technologie, inflace, úroková míra 
zaměstnanost, kupní síla, ţivotní úroveň, moţnosti financování, hospodářský 
rozvoj), 
 sociálně-demografické vlivy (ţivotní styl, sociální politika vývoj populace, 
velikost rodin, vzdělání, standard bydlení), 
 fyzikální vlivy (poloha, rozsah, velikost, způsob zástavby, topografie, sousedi, 
doprava, zainvestovanost, vyuţitelnost, stáří staveb, stav údrţby, technická, 
ekonomická, morální ţivotnost, architektura, ţivotní prostředí, vybavení). 
Existují tři základní přístupy pouţívané při zjišťování trţní hodnoty nemovitostí, 
anebo jejich kombinace:  
 přístup na bázi porovnání (porovnávací metoda), 
 přístup na bázi vynaloţených nákladů (nákladová metoda), 
 přístup na bázi očekávaných výnosů (výnosová metoda).  
Pouţití metod při odhadu trţní hodnoty nemovitosti je závislé na analýze toho, jak 
jednotlivé metody přispívají k výsledkové hodnotě. V praxi se velmi často pouţívá výpočet 
váţeného průměru trţních hodnot zjištěných porovnávací, výnosovou a nákladovou metodou. 
To, jak výsledky aplikace jednotlivých metod zjištění trţní hodnoty přispívají k výsledné trţní 
hodnotě, se liší podle typu oceňované nemovitosti. Například při oceňování pozemků má 
největší váhu porovnávací hodnota, při oceňování bytů porovnávací a výnosová hodnota, při 
oceňování komerčního pronajatých nemovitostí výnosová hodnota, při oceňování rodinného 
domu se uplatní nákladová a porovnávací hodnota. [24] 
4.4.1 Výnosový způsob ocenění  
Definice je uvedena v  kapitole 3.1.2 Výnosová hodnota.  
Pro trţní oceňování výnosovým způsobem existují tři základní metody: věčnou rentu, 
dočasnou rentu a DCF (diskontované cash-flow). Na nemovitost pohlíţíme vţdy jako na 
investici a výsledkem je výnosová hodnota nemovitosti odvozená od čistého cash-flow 
(peněţní tok). Pro výpočet u všech metod je vţdy potřeba čistý roční výnos z pronájmu, od 
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kterého odečítáme provozní náklady (provoz, opravy, údrţby, ztráty na nájemném atd.) a 
získáváme čistý roční výnos z nemovitosti. Jelikoţ se nemovitost obvykle pronajímá jako 
celek (pozemek + budova), upravujeme čistý roční výnos nemovitosti o část připadající na 
pozemek a získáváme čistý roční výnos ze stavby. Z této hodnoty jiţ můţeme dopočítat 
výslednou výnosovou hodnotu stavby dle zvoleného časového horizontu např. pomocí 
zásobitele či současné hodnoty. Problémem bývá určení kapitalizační míry, neboť se jedná o 
velmi citlivý parametr. Obecně platí, ţe kapitalizační míra je přímo úměrná riziku, tedy bude 
niţší u staveb s alternativním vyuţitím a stabilním trhem (obytné jednotky) a vyšší u 
nemovitostí bez rozumného alternativního vyuţití (výrobní a těţařské komplexy). V dnešní 
době se kapitalizační míra bytových jednotek a rodinný domů pohybuje okolo 5 %. [23] 
Při předpokladu, ţe se nemovitost neprodá a bude provozována (pronajata) po 
neomezenou dobu, lze vyuţít následující vztah. [6] 











Cv …cena zjištěná výnosovým způsobem 




Nejčastěji se výnosová hodnota počítá pomocí tzv. věčné renty, která ovšem platí jen za 
předpokladu dostatečně dlouhé doby, po kterou budou pobírány konstantní výnosy. [6] 







Cv …cena zjištěná výnosovým způsobem 
z …zisk 
i …úroková míra setinná 
4.4.2 Porovnávací způsoby ocenění  
Můţeme se také setkat s názvem srovnávací nebo komparativní. Při ocenění existuje 
několik typů metod: metoda monokriteriální, metoda multikriteriální, metoda přímého 
porovnání a metoda nepřímého porovnání. Porovnávací metoda je nejobjektivnější, protoţe 
dokáţe vystihnout danou situaci na daném trhu a daném čase. Nejdůleţitějšími faktory jsou 
nabídka, poptávka a kupní síla obyvatelstva. Porovnávací metoda vychází z předmětu ocenění 
se stejným nebo co nejvíce obdobným předmětem a cenou, která je sjednaná při jeho prodeji. 
Přesnost této metody je ovlivněna rozdílnosti porovnávaných nemovitostí. Čím je rozdílností 
méně, tím se samozřejmě sniţuje i odchylka. 
Cena nemovitosti je závislá na její poloze. Nejvíce u nemovitostí obchodních, jen o 
něco méně u nemovitostí obytných, relativně málo u nemovitostí výrobních, u kterých je zase 
důleţité dopravní spojení. Vliv polohy na cenu je třeba vţdy mít na paměti, a pokud je to 
moţné, je třeba porovnávat nemovitosti ve stejných nebo alespoň ve velmi podobných 
lokalitách. 
Další skutečností je, ţe nemovitosti zpravidla nejsou totoţné. Nejbliţší podobnost 
bude zpravidla jen u bytů stejné kategorie a velikosti. U rodinných domů bude odlišnost jiţ 
vyšší, budou se lišit velikostí, vybavením (garáţ ano – ne, velikost podsklepení, velikost 
pozemku a zahrady, domky volně stojící nebo řadové). Vliv bude mít i stavebně-technický 
stav objektu. Nový dům bude mít určitě cenu vyšší neţ stejný opotřebený, který potřebuje 
zvýšenou údrţbu, případně i opravy většího rozsahu. 
Mezi důleţité podklady pro cenové porovnání patří: dosahované trţní ceny 
nemovitostí u realizovaných objektů, realitní inzerce, cenové mapy pozemků a vlastní 
databáze znalců. 
Dosahované ceny nemovitostí jsou velmi důleţitým podkladem pro cenové porovnání. 
Tyto údaje jsou však velmi těţko dostupné a navíc mohou být zatíţeny řadou zkreslení, o 
kterých znalec nemusí ani vědět. Příkladem můţe být: 
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 prodeje mezi spřízněnými právnickými osobami, 
 spekulativní prodej pro legalizaci špinavých peněz, 
 prodeje mezi příbuznými (v tomto případě bývá cena podstatně niţší, neţ by 
odpovídalo běţnému trhu), 
 oficiální koupě od soukromníka za velmi vysokou cenu s tím, ţe pracovníci kupující 
právnické osoby se s prodávajícím dělí o zisk. 
Naopak realitní inzerce je velice lehce dostupná, zvlášť v dnešní době internetu. Je 
třeba si uvědomit, ţe ceny inzerované jako poţadované prodejní jsou zpravidla vyšší, neţ jaké 
budou nakonec dosaţeny. Jedině postupným sledováním je moţno ověřit, jak cena 
nemovitosti postupně klesá, aţ z inzerce zmizí úplně. Nemovitost se zřejmě prodala za cenu 
velice blízkou poslední poţadované. Z tohoto vyplývá důleţité kriterium: 
„Cena odhadované nemovitosti nemůţe být větší neţ cena stejné nemovitosti 
inzerované v prodeji.“ 
Cenové mapy pozemků by měly být zpracovány podle skutečně dosahovaných cen. 
Měly by tedy být dobrým vodítkem ke zjištění ceny pozemků. Cenové mapy nejsou však 
zpracovány ve všech lokalitách. Tam, kde cenové mapy nejsou platné, je potřeba zjistit 
hodnotu pozemku jinými metodami. 
Pro objektivní stanovení trţní ceny nemovitostí je nezbytně nutné, aby si odhadce vedl 
svoji vlastní databázi cen a nájemného. Tuto databázi je třeba neustále aktualizovat a 
doplňovat. [6] 
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5  ENERGETICKÁ NÁROČNOST BUDOV 
„Celková roční dodaná energie je chápána jako mnoţství energie dodané do budovy, 
včetně energie vyrobené v budově obnovitelnými zdroji energie a spotřebované v budově.“ 
[14]  
Spotřeba energií k provozu objektů má na celkové spotřebě primárních energií podíl 
více neţ třetinový. S tím samozřejmě souvisí i produkce skleníkových plynů. Při rekonstrukci 
stávajících bytových domů je nutno brát tyto aspekty v potaz a provádět rekonstrukci nejlépe 
jako celkovou revitalizaci.
3
 Toto opatření bude mít vliv na ţivotnost rekonstruovaného 
objektu, na úsporu energií spojených s jeho provozem, dále na tepelnou pohodu a také na 
vnitřní klima uvnitř objektu. Zdraţování energie vyvíjí tlak na sniţování energetické 
náročnosti budov. To se odrazilo i v úpravě normy pro tepelnou ochranu budov, ve které se 
dnes doporučují hodnoty tepelné izolace obálky budovy asi pětkrát vyšší, neţ tomu bylo před 
cca 15 lety. Pro řešení této problematiky platí aktuálně vyhláška č. 78/2013 Sb., o energetické 
náročnosti budov. Ve vyhlášce jsou stanoveny poţadavky na spotřebu energií spojených 
s provozem budov a způsob jejich vyhodnocování. V souladu s touto vyhláškou musejí být 
prováděny nejen nové budované objekty, ale i rekonstrukce staveb stávajících. [17] [28] 
5.1 HODNOCENÍ ENERGETICKÉ NÁROČNOSTI BUDOV 
U vyhodnocování energetické náročnosti budov je podstatné znát celkové mnoţství 
dodané energie a skutečně spotřebované na vytápění, chlazení, vaření, ohřev teplé vody. Dále 
to mohou být energie spotřebovávané při výrobě, energie na provoz vzduchotechniky a tak 
dále. [15] 
5.1.1 Energetický štítek obálky budovy (EŠOB) 
Často je energetický štítek obálky budovy zaměňován s tzv. průkazem energetické náročnosti 
budovy. Velmi podobné provedení grafické části štítků je pak důvodem, pro který si laik 
můţe zaměnit. EŠOB se zpracovává podle normy ČSN 73 0540-2 z roku 2011. Hodnocení 
budovy je dané prostřednictvím vypočteného průměrného součinitele prostupu tepla obálkou 
budovy (Uem), který se porovnává s hodnotou normovou (Uem,N). EŠOB  a klasifikace se 
                                                 
3
  Revitalizaci stavebního objektu můţeme definovat jako proces inovace, modernizace a zateplení 
objektu. [29] 
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upravuje podle metodiky platné pro energetickou náročnost budovy. Energetický štítek 
obálky budovy, dříve označovaný jako energetický štítek budovy, rozděluje budovy do sedmi 
tříd A-G od velmi úsporných (A) aţ po mimořádně nehospodárné (G). Předmětem hodnocení 
nejsou ztráty objektu, toky energií či potencionální teplené zisky, ale vyhodnocují se tepelně-
technické vlastnosti stavební konstrukce a to, jak působí jako celek. Na rozdíl od Průkazu 
energetické náročnosti budovy se štítek zabývá pouze stavebním řešením objektu 
Je třeba jednoznačně říci, ţe EŠOB není dle zákona o hospodaření energií ţádným 
výstupem. Za štítek si nikdo nic nekoupí a nikdo nic mít nebude.Je to pouze jeden z dílčích 
výstupů, které jsou podpůrné pro dokument, který se jmenuje Průkaz energetické náročnosti 
budov. Povinnost zpracovat EŠOB ze zákona tedy není. [36] 
EŠOB můţe zpracovat autorizovaný inţenýr nebo technik v oboru pozemní stavby, 
technika prostředí apod. Autorizaci získá fyzická osoba po ověření odborné způsobilosti před 
zkušební komisí České komory autorizovaných inţenýrů a techniků činných ve výstavbě 
(ČKAIT). [17] 
Tab. 2 – Klasifikace prostupu tepla obálkou budovy [9] 
Klasifikační 
třídy 
Průměrný součinitel prostupu tepla 
obálkou budovy  
Uem    [W/(m
2
.K)] 
Slovní vyjádření klasifikační 
třídy 
A Uem≤ 0,5.Uem,N Velmi úsporná 
B 0,5.Uem,N < Uem ≤ 0,75.Uem,N Úsporná 
C 0,75.Uem,N < Uem ≤ 1,0 Uem,N Vyhovující 
D Uem,N < Uem ≤ 1,5.Uem,N Nevyhovující 
E 1,5.Uem,N < Uem ≤ 2,0.Uem,N Nehospodárná 
F 2,0.Uem,N < Uem ≤ 2,5.Uem,N Velmi nehospodárná 







Obr. 4 – Grafická podoba energetického štítku  
 
5.1.2 Průkaz energetické náročnosti budovy (PENB) 
Zatřídění objektu do příslušné třídy energetické náročnosti (dále jen "EN") je moţné 
pomocí celkové měrné dodané energie. „V případě vypovídající měrné hodnoty energie 
vztaţené na měrnou jednotku uţitné plochy objektu podle této metodiky hovoříme o měrné 
spotřebě dodané energie do budovy, která zahrnuje jak celkovou potřebu energie, tak 
účinnost s jakou je tato potřeba kryta a pomocnou energii, kterou spotřebovávají jednotlivé 
energetické systémy zajišťující krytí této potřeby. Energie dodaná do budovy je údaj, který má 
být prostým 20 hodnotícím měřítkem, prostředkem, pro zařazení budovy do třídy energetické 
náročnosti v rozsahu A-G.“ Takto vytvořené označení jasně hodnotí budovu a investorovi - 
laikovi je pochopitelné. Podle nejnovějších poţadavků by měla budova celkově dosáhnout na 
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minimálně třídu A-C, třídy D-G jsou z pohledu splnění poţadavku vyhlášky nevyhovující. 
Podle konečné podoby vyhlášky č. 148/2007 Sb., o energetické náročnosti budov, je zatřídění 
budovy prováděno podle pevně stanoveného rozsahu spotřeby energie. Měrné spotřeby 
energie v kWh/(m2.a) ve třídě C jsou pro vyjmenované druhy budov hodnotami referenčními. 
[14] 
Povinnost zpracovaní PENB se můţe zdát jako zbytečnost a další administrativní zátěţ 
státu, na jeho obranu je nutno podotknout, ţe především slouţí jako ochrana spotřebitele. Nad 
štítky chladniček, myček a praček se jiţ dnes nikdo nepozastavuje a výrobci soutěţí mezi 
označením A++ či A+++. Budova má však oproti běţným elektrickým spotřebičům mnohem 
delší ţivotnost a průkaz energetické náročnosti budovy, který v podstatě reprezentuje její 
provozní náklady, je proto z hlediska spotřebitele mnohem důleţitější. To platí pro kupující i 
pro prodávající. Pro kupujícího je přínos jednoznačný: nekupuje zajíce v pytli. Prodávající 
energeticky náročné budovy si za utrţené peníze bude chtít koupit budovu méně energeticky 
náročnou. 
PENB obecně platí 10 let, potom je nutno zpracovat průkaz nový. V případě zákonné 
povinnosti (prodej, pronájem, rekonstrukce) je pak nutno zpracovat PENB dříve. Povinnost 
zpracovat energetický průkaz pro novostavby platí od 1. 1. 2009. Od 1. ledna 2013 je pak 
povinnost splnit poţadavky na energetickou náročnost budovy na nákladově optimální úrovni, 
coţ v dnešní době odpovídá zhruba nízkoenergetickému standardu. Při větších změnách 
dokončených budov, které mají vliv na jejich energetickou náročnost je povinnost od 
1. 1. 2013 rovněţ zpracovat PENB podle prováděcích předpisů. Povinnost zpracovat PENB 
při prodeji a pronájmu nemovitostí mají vlastnicí nebo společenství vlastníků od 1. 1. 2013 při 
prodeji celé nemovitosti (RD, bytový dům, administrativní budova apod.). Totéţ se vztahuje 
od 1. 1. 2016 na pronájem ucelené části nemovitosti (bytová jednotka v bytovém domě, 
samostatná kancelář v administrativní budově apod.) [35] 
Průkaz energetické náročnosti budovy mohou zpracovat osoby se zvláštním 
oprávněním, které uděluje Ministerstvo průmyslu a obchodu, jedná se o tzv. energetické 
experty. Energetickým expertem se mohou stát energetičtí auditoři nebo autorizovaní 
inţenýři, kteří mají několikaletou praxi a jsou přezkoušeni před odbornou komisí 
z problematiky zpracování PENB. Seznam oprávněných expertů je uveden na internetových 




Tab. 3 -  Klasifikační třídy hodnocení ENB podle 
vyhlášky 148/2007 Sb., [kWh/m2] [15] 
Druh budovy A B C D E F G 
Rodinný dům < 51 51 - 97 98 - 142 143 - 191 192 - 240 241 - 286 > 286 
Bytový dům < 43 43 - 82 83 - 120 121 - 162 163 - 205 206 - 245 > 245 





201 - 294 295 - 389 390 - 488 489 - 590 > 590 






211 - 310 311 - 415 416 - 520 521 - 625 > 625 
Vzdělávací zařízení < 47 47 - 89 90 - 130 131 - 174 175 - 220 221 - 265 > 265 
Sportovní zařízení < 53 53 - 102 103 - 145 146 - 194 195 - 245 246 - 297 > 297 
Obchodní < 67 67 - 121 122-183 184 - 241 242 - 300 301 - 362 > 362 
 
5.1.3 Průkaz energetické náročnosti budovy (PENB) podle nové vyhlášky 
č. 78/2013 Sb. 
„Ve Sbírce zákonů vyšla nová vyhláška č. 78/2013 Sb. o energetické náročnosti budov 
platná od 1. 4. 2013. Tato vyhláška nahrazuje stávající vyhlášku č. 148/2007 Sb., která ke dni 
31. 3. 2013 pozbývá platnosti.“ [31] 
Princip zpracování hodnocení energetické náročnosti podle vyhlášky č. 78/2013 Sb., o 
energetické náročnosti budov je jiný, neţ tomu bylo podle dosavadní právní úpravy. Nová 
vyhláška o ENB řeší problematiku hodnocení energetické náročnosti budov metodou 
referenční budovy. Oproti stávajícímu způsobu hodnocení ENB jednou hodnotou, kterou byla 
dodaná energie, se zavádí 7 kritérií zohledňujících kvalitu obálky budovy, dodanou energii, 
účinnost technických systémů a primární energii v členění na obnovitelnou a neobnovitelnou. 
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Metodika výpočtu zůstává v principu stejná. Zároveň s vyhláškou byla vydána TNI 73 0331,4 
která obsahuje typické hodnoty pouţívané ve výpočtu. [33] 
 
Tab. 4 - Klasifikační třídy energetické náročnosti budovy podle 
vyhlášky 78/2013 Sb., [34] 
Klasifikační 
třída 
Hodnota pro horní hranici klasifikační 
třídy Slovní vyjádření klasifikační třídy 
Energie Ue m 
A 0, 5 x ER 0, 65 x ER Mimořádně úsporná 
B 0, 75 x ER 0, 8 X ER Velmi úsporná 
C Er Úsporná 
D 1,5 X Er Méně úsporná 
E 2 X Er Nehospodárná 
F 2,5 x Er Velmi nehospodárná 
G  Mimořádně nehospodárná 
 
Obr. 5 – Nová grafická podoba průkazu energetické náročnosti budovy [32] 
 
                                                 
4
  TNI (technická normalizační informace) 730331 – Energetická náročnost budov – Typické hodnoty 
pro výpočet, vydaná v dubnu 2013 [33] 
43 
5.1.4 Energetický audit (EA) 
Energetický audit byl definován jiţ v původním znění Zákona o hospodaření energií 
č. 406/2000 Sb. Dne 3. října 2012 byl vydán ve sbírce zákonů ČR zákon č. 318/2012, kterým 
se mění zákon č. 406/2000 Sb., o hospodaření energií, ve znění pozdějších předpisů. 
Informace o náleţitostech EA jsou uvedeny ve vyhlášce č. 480/2012 Sb., o energetickém 
auditu a posudku, která nahradila vyhlášku č. 213/2001 Sb. [33] 
Energetický audit slouţí k vyhodnocení vyuţívání energie v budovách a dalších 
energetických systémech a také pro navrţení opatření, která je třeba realizovat pro dosaţení 
sníţení energetické náročnosti. Výstupem energetického auditu je studie, která popisuje 
současnou úroveň energetického hospodářství objektu, identifikuje moţnosti úspor energie a 
navrhuje opatření k jejich dosaţení. Jednotlivá opatření se kombinuji a sestavuji do 
minimálně dvou variant, které se dále posoudí z hlediska energetických bilancí, z pohledu 
ekonomiky a z vlivu na ţivotni prostředí. Na základě všech informací je v závěru některá 
z variant doporučena k realizaci. EA je určen pro objekty jiţ zrealizované, protoţe jde 
o porovnání spotřeby za předchozí období (minimálně 3 roky po sobě jdoucí). 
Povinnost zpracovat Energetický audit má: 
(1) fyzická a právnická osoba, která má své budovy nebo energetická hospodářství 
s celkovou roční spotřebou energie ve výši 35 000 GJ (9 722 MWh). Energie se stanoví jako 
součet za všechny budovy a energetická hospodářství příslušné osoby a týká se pouze 
jednotlivých budov nebo jednotlivých energetických hospodářství, které mají spotřebu 
energie vyšší neţ 70 GJ (194 MWh) za rok. 
(2) EA musejí také zpracovat organizační sloţky státu, organizační sloţky krajů a obcí 
a příspěvkové organizace, které mají své budovy nebo energetická hospodářství s celkovou 
roční spotřebou energie ve výši nad 1 500 GJ (417 MWh). Energie se stanoví jako součet 
za všechny budovy a energetická hospodářství příslušné organizační sloţky nebo příspěvkové 
organizace a týká se pouze jednotlivých budov nebo jednotlivých energetických hospodářství, 
které mají spotřebu energie vyšší neţ 700 GJ (194 MWh) za rok. [37] 
Energetický audit můţe zpracovat pouze energetický auditor, zapsaný v seznamu 
energetických auditorů MPO. Předpokladem pro zapsání do seznamu energetických auditorů 
je sloţení odborné zkoušky, bezúhonnost, způsobilost k právním úkonům a poţadovaná 
odborná způsobilost, která se prokáţe stupněm dosaţeného vzdělání a praxí v oboru. [17] 
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5.2 ROZDĚLENÍ BUDOV PODLE MĚRNÉ SPOTŘEBY TEPLA 
NA VYTÁPĚNÍ 
V současné době se často pouţívají pojmy jako nízkoenergetická budova, pasivní 
budova nebo dokonce energeticky nulová budova. Tyto termíny souvisí s průměrnou roční 
spotřebou tepla na vytápění. Je důleţité tyto pojmy pouţívat správně.  
Takto rozdělené budovy s nízkou energetickou náročností je potřeba správně zařadit 
do jednotlivých tříd energetické náročnosti, které neuvaţují jen spotřebu energií na vytápění, 
ale i energie další (větrání, chlazení, teplá voda a osvětlení). 
Budovy s nízkou spotřebou energií by měly vykazovat tyto základní znaky: 
 velmi kvalitní zasklení, 
 maximální tepelná izolace, 
 efektivní řešení tepelných mostů, 
 regulace vytápění vyuţívající tepelné zisky, 
 strojní větrání s rekuperací tepla, 
 důkladně propracovaný architektonický návrh, 
 kompaktní tvar, 
 orientace prosklených ploch na jih nebo jihozápad. 
5.2.1 Nízkoenergetická budova 
Nízkoenergetickým domem můţeme v souladu s obvyklými definicemi nazvat 
budovu, která má potřebu tepla na vytápění výrazně niţší neţ je obvyklé v daném místě 
(oblasti, zemi) a v čase. Názory na absolutní hodnotu potřeby tepla na vytápění se tedy v čase 
vyvíjejí, jsou odvozeny od aktuálních předpisů. V posledních letech se většinou 
za nízkoenergetickou budovu povaţuje taková, jejíţ měrná potřeba tepla na vytápění je menší 
neţ 50 kWh/(m2.a). [16]  
Nízkoenergetická budova podle energetické náročnosti obvykle patří do třídy B nebo 
velmi dobré C. 
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5.2.2 Pasivní budova 
Budova s velmi nízkou potřebou tepla na vytápění nepřekračující u rodinných domů 
20 kWh/(m
2
.a) (poţadovaná hodnota) a v ostatních případech nepřekračující 15 kWh/(m2.a), 
splňující současně soubor dalších poţadavků a podmínek hodnocení v A.5.3. ČSN 730540. 
[9] 
Pasivní budova podle energetické náročnosti obvykle patří do třídy A nebo velmi 
dobré B. 
5.2.3 Energeticky nulová budova 
Budova, která se poţadovanou hodnotou na vytápění rovná budově pasivní. Rozdíl je 
v tom, ţe energeticky nulová budova si vyrábí energii sama (solární panely atd.). Energeticky 
nulová budova je pak ta, která vyprodukuje ročně alespoň stejné mnoţství energie, jako 
spotřebuje. Při přebytku energie pak budova dodává energii například do sítě. Pokud tolik 
energie nevyprodukuje, hovoříme o budově energeticky blízké nulové. [9] 














6  TECHNICKO-EKONOMICKÉ VYHODNOCENÍ 
Kapitola představuje úvod do standardních metod technicko-ekonomického 
vyhodnocení projektu. Technicko-ekonomické vyhodnocení je důleţitou součástí například 
energetických auditů. Ţádný vlastník stavby nebude mít zájem o investování do energeticky 
úsporných opatření, aniţ by se mu investice vrátily. Proto musí být energetický auditor 
schopen vykonat výpočty ziskovosti projektu. Cílem technicko-ekonomického vyhodnocení 
je stanovit rentabilitu (ziskovost) projektu. [18] 
6.1 EKONOMICKÉ PARAMETRY 
„Z hlediska přesnosti analýzy ziskovosti je velmi důleţité, aby byly ekonomické 
parametry kvantifikovány co nejsprávněji. Správná kvantifikace ekonomických parametrů je 
rozhodující pro výpočet ziskovosti.“ [18] 
- Investice      Io  (Kč) 
- Roční úspora     B  (Kč) 
- Technická/ekonomická ţivotnost  n  (r) 
- Nominální úroková míra   nr . 100 (%) 
- Míra inflace     b . 100  (%) 
- Reálná úroková míra    r . 100  (%) 
Investice 
Investiční náklady obsahují všechny výdaje spojené s celkovou investicí, které musí 
investor zaplatit. Investice do projektu energetických úspor v sobě obsahuje tyto hlavní 
poloţky: 
- návrh/projekt, 
- management projektu/kontrola kvality, 
- kontrahování dodávek, 
- realizace a montáţ, 
- kontrola dodávky a zkoušky, 
- dokumentace skutečného provedení, 
47 
- převzetí díla a jeho uvedení do provozu, 
- zaškolení personálu provozu a údrţby, 
- jiné náklady, 
- daně, DPH.   [18] 
Roční úspora 
Čistá roční úspora je ekonomická roční úspora (B), která vyplyne z odpovídající 
investice. Zjednodušený výpočet úspory z investice za rok: 
B = S × E (Kč) 
kde, 
   B …  roční úspora (Kč) 
  S  … úspora energie za rok (kWh.r-1) 
  E  … cena energie (Kč.kWh-1) 
Od úspor energie (kWh.r-1) a sníţení špičkových příkonů (kW) by se měly odečíst 
připojovací poplatky, environmentální poplatky atd. Jestliţe projekt vyţaduje dostatečnou 
údrţbu (nová instalace), tyto náklady je také nutno odečíst (zahrnout) do výpočtu roční 
úspory. [18] 
B = S × E –  P 
kde , 
  P   …změna nákladů na provoz a údrţbu (+ nebo -) 
Technická a ekonomická ţivotnost 
Ekonomická ţivotnost (n), někdy také nazývána finanční, je doba, po kterou ještě 
zařízení/investice poskytuje určitý zisk, respektive uţitek. Končí v momentě, kdy se vyplatí 
vyměnit existující zařízení za nové.  
Technická ţivotnost (n), někdy také nazývána fyzická, je doba, během níţ je 
zařízení/investice z technického hlediska funkční. 
Protoţe v praxi jsou často prvky/zařízení vyměňovány mnohem dříve, neţ jsou 
neschopné provozu, důsledkem rychlého pokroku novějších a efektivnějších zařízení, je 
ekonomická ţivotnost obvykle kratší neţ technická. Rovněţ změny v normách a předpisech, 
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poţadavky na komfort, ceny energií atd. vedou k výměně komponentů před uplynutím jejich 
technické ţivotnosti. 
Velmi dobře jde vidět rozdíl mezi technickou a ekonomickou ţivotností u počítačů, 
kde jejich technická ţivotnost je v rozmezí 7-10 let, ale ekonomická ţivotnost maximálně 
3 roky. Po třech letech vyţaduje potřebný software počítač s vyšší výkonností. 
Pro technicko-ekonomické hodnocení a výpočty musí být pouţívána ekonomická 
ţivotnost. 
V tab. č. 3 jsou uvedeny ekonomické a technické ţivotnosti, které se pouţívají při 
projektech ENCON
5
















                                                 
5
  Proces ENERGY CONSERVATION (ENCON) znamená úsporu energie při současné ekonomické 
efektivnosti a pozitivním vlivu na ţivotní prostředí. [18] 
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Tab. 5 – Techn. a ekon. ţivotnosti, které se pouţívají v norských  
projektech ENCON [18] 
Zařízení Technická ţivotnost  
                (r) 
Ekonomická ţivotnost  







  Zásobníkový ohřívač TUV 
Elektrické vytápění 




Rotační výměník tepla 




    Zařízení na úspory vody 
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Nominální úroková míra 
„Nominální úroková míra (nr) je shodná s úrokovou mírou úvěru z banky. Nominální 
úroková míra musí být vţdy vyšší neţ inflace.“ [18] 
Míra inflace 
„Inflace (b) je definována jako průměrný vzestup cen veškerého zboţí za rok. Míra 
inflace se dá těţko předpovídat, protoţe se můţe lišit v závislosti na typu zboţí a sluţeb“ [18] 
Reálná úroková míra 
„ Reálná úroková míra (r) je nominální úroková míra upravena tak, aby zohledňovala 
inflaci, relativní vzestup cen energie a jiné moţné relativní cenové vzestupy.“ [18] 
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Velmi špatně lze předvídat budoucí vývoj reálné úrokové míry, zvláště v zemích 
procházejících ekonomickou transformací. Přesto musíme tento parametr brát v úvahu, 
protoţe čím je ekonomická ţivotnost investice delší, tím podstatnější bude mít roli.  












6.2 ZÁKLADNÍ EKONOMICKÉ VZTAHY 
Pouţitelných ekonomických vztahů je mnoho. Mezi vyuţitelné pro technicko-
ekonomické vyhodnocení patří jednoduché a sloţené úrokování (uloţené peníze v bance), 
diskontovaná hodnota (pohyb v čase dozadu), výpočet návratnosti (dále metoda hrubé 
návratnosti), metoda čisté současné hodnoty – Net Present Value (NPV), koeficient čisté 
současné hodnoty, metoda čisté návratnosti, vnitřní výnosové procento, hotovostní tok cash-
flow a jiné. [18] 
Pro praktickou část jsem si vybral metodu čisté návratnosti a metodu čisté současné 
hodnoty.  
Metoda čisté návratnosti – Pay-off  
„Čistá návratnost (PO) je doba do splacení investice, přičemţ je zohledněna i reálná 












   (Kč) [18] 
Metoda čisté současné hodnoty 
V důsledku inflace ceny rostou, 1 000 Kč v roce 2012 nebude mít takovou hodnotu 
jako 1 000 Kč v roce 2013. Z toho vyplývá, ţe není moţno koupit stejné mnoţství sluţeb a 
zboţí za 1 000 Kč v roce 2013 jako za 1 000 Kč v roce 2012. Stejný princip platí i pro úspory 
energie.  
Aby mohla být sumarizována diskontovaná hodnota ročních úspor, je nutno určit 
referenční rok, k němuţ budou vztaţeny všechny hodnoty investic a úspor. Sice není důleţité, 
který rok si zvolíme za referenční, ale zpravidla to bývá ten rok, ve kterém byly realizovány 
investice (rok 0). 
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Čistá současná hodnota opatření na úsporu energie je současná hodnota všech 
budoucích ročních úspor během ekonomické ţivotnosti zařízení (od roku 1 do roku n) minus 
počáteční investice (rok 0): 
Čistá současná hodnota (NPV) = diskontovaná hodnota úspor/ hotovostního příjmu – 
investice 
Kritérium ziskovosti: NPV > 0 
























    [18] 
 
Obr. 6 - Schéma pro vyjádření NPV [18] 
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7  INFORMACE O OBJEKTU, V NĚMŢ SE NACHÁZEJÍ 
POSUZOVANÉ BYTOVÉ JEDNOTKY 
7.1 ZÁKLADNÍ ÚDAJE O STAVBĚ A FOTODOKUMENTACE 
Typový panelový dům T06B varianta PSO se nachází na ulici Ratibořská č. 1152/44 
v Opavě, městské části Kateřinky. Byl realizován roce 1971 a je součástí obytného bloku 
na ul. Ratibořská č. 30-44 v Opavě.  
Jedná se bytový dům s 1 podzemním a 8 nadzemními podlaţími, s celkovým počtem 
24 bytů. Hlavní vstup do domu je ze severozápadní strany a vedlejší vstup z jihovýchodní 
strany atypicky v 1. PP. V 1. podzemním podlaţí se nacházejí sklepní boxy, domovní 
vybavení, napojovací uzly sítí a vstup. V 1. aţ 8. NP jsou byty. K vertikální dopravě slouţí 
dvouramenné schodiště a osobní výtah situovaný v zrcadle schodiště. Strojovna výtahu je 
umístěna na střeše objektu. Severozápadní průčelí domu je členěno zapuštěným pásem lodţií 
u schodiště. Ostatní fasády jsou hladké, nečleněné. Konstrukční výška podlaţí je 2,8 m. 
V panelovém domě se nacházejí byty 1+1, 2+1 a 3+1. Obestavěný prostor objektu je 
5 830 m
3, výška objektu od terénu po komín se pohybuje okolo 26 m. V roce 2012 prošel 
bytový dům revitalizací.  
   Foto. 1 -  Průčelí domu před revitalizací                Foto. 2 – Průčelí domu po revitalizaci 
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7.2 STAVEBNÍ KONSTRUKCE  
Konstrukční soustava T06B varianta PSO je panelový příčně nosný stěnový systém 
v modulu 3,6 m. Konstrukční výška podlaţí je 2,8 m. 
Obvodový plášť bytového domu tvoří: 
- panely ze struskopemzobetonu tl. 375 mm ve štítech, 
- pěnosilikátové spínané panely tvaru L a U tl. 250 mm v průčelích, 
- panely ze struskopemzobetonu tl. 300 a 375 mm v podzemním podlaţí. 
Vnitřní nosné stěny jsou ze ţelezobetonu B 250 tl. 160 mm. Příčky jsou ze ţelezobetonu 
B 170 tl. 80 mm. Stropy jsou vytvořeny ze ţelezobetonových plných panelů B 250 tloušťky 
150 mm. Podlahy schodišťového prostoru tvoří teraco, sklepní prostory pak beton. Střecha je 
plochá dvouplášťová nepochůzí, spádová ke střešnímu ţlabu s vnitřními střešními vtoky se 
sklonem přibliţně 3º. Střecha má skladbu: ţelezobetonový stropní panel tl. 150 mm, tepelná 
izolace tvořena pěnovým polystyrénem v tloušťce 120 mm, odvětrávaná vzduchová mezera tl. 
165-465 mm. Horní plášť střechy se skládá ze ţelezobetonové střešní desky tl. 100 mm a 
hydroizolačního souvrství. V obvodovém plášti v bytech byla osazena dřevěná zdvojená okna, 
v suterénu byla osazena kovová okna a ve vstupu jednoduché kovové dveře. Dům je napojen 
na veškeré inţenýrské sítě, je zde zaveden telefon. Základy jsou monolitické plošné s izolací 
proti zemní vlhkosti. Klempířské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnitřní stěny jsou 
hladké vápenocementové. Schodiště je původní – teraco.  
7.2.1 Větší stavební úpravy a opatření TZB 
Rok 2005 
- stávající střecha byla dodatečně zateplena tepelnou izolací z desek pěnového 
polystyrénu tl. 120 mm včetně poloţení nové hydroizolace – fólie na bázi měkčeného 
PVC, 
- podlahy bytu v 1. NP zatepleny ze strany suterénu, tj. podhled suterénu dvěma 
vrstvami tepelně izolačních desek z pěnového polystyrénu EPS. 
Rok 2008 
- stávající osobní výtah byl nahrazen za nový z důvodu jeho končící ţivotnosti. 
Rok 2012 – revitalizace objektu 
54 
- střecha byla dodatečně zateplena tepelnou izolací z desek styroduru  tl. 100 mm, 
- vyměněny všechny stoupačky panelového domu vedené instalačními jádry, 
- původní břízolitový obvodový plášť (stěna 250 mm a stěna 375 mm) zateplen 
kontaktní tepelnou izolací z desek z pěnového stabilizovaného polystyrénu EPS v tloušťce 
250 mm (fasádní omítka hladká vápenná), 
- z důvodu poţární bezpečnosti obvodový plášť nad 12 metrů zateplen vláknitou 
izolací Isover Orsil S v tloušťce 250 mm, 
- stávající dřevěná okna nahrazena plastovými, 
- boční stěny bytů v zapuštěných lodţiích u schodiště a vyzdívky vyzděny z tvárnic 
Ytong tl. 200 mm jako náhrada za část původního prosklení + zatepleny kontaktní tepelnou 
izolací EPS 250 mm, 
- provedeny nové klempířské konstrukce (svody, ţlaby, parapety, atika) 
z pozinkovaného plechu, 
- osazení termostatických ventilů na jednotlivá otopná tělesa, 
- instalace regulačního uzlu na patě domu. 
7.3 ÚSTŘEDNÍ VYTÁPĚNÍ A PŘÍPRAVA TV 
Bytový dům na ul. Ratibořská č. 44 v Opavě je napojen na sekundární rozvody 
distributora tepla, firmy OPATHERM a.s (bloková plynová kotelna). Do domu (a okolních 
bytových domů) je přiveden čtyřtrubkový rozvod – centrálně ekvitermě regulovaná topná 
větev ústředního topení (ÚT) a rozvod teplé vody s cirkulací. Centrální regulační zařízení je 
umístěno v plynové kotelně distributora tepla. Pro zajištění hydraulické stability je 
v napojovacím uzlu instalován regulátor diferenčního tlaku Danfoss. Bytový dům má pro 
případné potřeby svůj komín a prostory připraveny pro odpojení od centálního zásobování 
teplem.Vlastní otopná soustava v domě je původní. Hlavní horizontální rozvody jsou vedeny 
pod stropem suterénu. Z nich jsou vyvedeny jednotlivé stoupačky k otopným tělesům. Na 
patách stoupaček jsou instalovány uzavírací a vypouštěcí armatury. Rozvody v suterénu jsou 
opatřeny tepelnou izolací – většinou termoizolačními trubicemi tl. 13mm. 
Otopná tělesa jsou původní litinová článková a jsou umístěna většinou pod okny. 
Opatřena jsou termostatickými ventily Danfoss. Tělesa jsou vybavena poměrovými měřiči 
(indikátory topných nákladů) – elektronickými. 
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V současné době (rok 2013) je cena tepla ve skutečnosti jednosloţková – je závislá 
na mnoţství odebraného tepla. 
Cena tepla na vytápění byla zjištěna z ceníku firmy OPATHERM a.s, který je volně 
dostupný na internetové stránce: http://www.opatherm.mvv.cz/Cenik-tepla-na-rok-2013.html. 
Cena tepla bude pouţita ve výpočtu technicko-ekonomické analýzy a činí 667 Kč/GJ (cena 
platná k 1. 1. 2013). 
Teplá voda pro dům se připravuje v plynové kotelně distributora tepla – mimo dům. 
V předávací stanici jsou umístěna i centrální cirkulační čerpadla TV. 
V domě je napojovací uzel (v suterénu). Odtud jsou přivedeny rozvod TV a cirkulace 
do jednotlivých sekcí a bytů. Hlavní horizontální rozvod je umístěn v suterénu. Stoupačky 
do bytů jsou vedeny instalačními jádry. V jednotlivých bytech jsou na rozvodu TV umístěny 
vodoměry. Horizontální rozvody jsou provedeny z ocelových pozinkovaných trubek. 
Stoupačky byly jiţ zrekonstruovány a jsou provedeny z plastového potrubí. Horizontální 
rozvody jsou opatřeny tepelnou izolací z termoizolačních trubic, stoupačky jsou izolovány 
plstěnými pásy. 
Cena tepla z internetových stránek firmy činí 605 Kč/GJ (k 1. 1. 2013) a bude rovněţ 
pouţita ve výpočtu T-E analýzy. 
7.4 ELEKTROINSTALACE A OSVĚTLENÍ SPOLEČNÝCH 
PROSTOR DOMU 
Elektrické rozvody v domě jsou provedeny převáţně pomocí měděných vodičů. 
Osvětlení společných prostor je provedeno ţárovkovými svítidly. Osvětlení schodiště, 
vstupních prostor a suterénu je spínáno tlačítkovými vypínači. Osvětlení sklepních prostor je 
ovládáno tlačítkovými vypínači bez časových spínačů. 
V sekci domu je osobní výtah (nosnost 250 kg). 
Na elektroinstalaci společných prostor je pravidelně prováděna elektrorevize, 
pravidelně je prováděna i revize výtahu. 
Cena elektrické energie byla zjištěna z ceníku firmy ČEZ a.s, který je volně dostupný 
na jejích internetových stránkách. Cena elektřiny bude pouţita ve výpočtu technicko-
ekonomické analýzy a činí 4,946 Kč/kWh (cena platná k 1. 1. 2013). 
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7.5 VZDUCHOTECHNIKA 
V bytech jsou nuceně odvětrány pouze kuchyně a sanitární centra (tj. koupelny a WC) 
pomocí ventilátorů do venkovního prostoru nad střechu. Instalovány jsou centrální větrací 
systémy nově opatřené větracími hlavicemi. Úhrada odvedeného větracího vzduchu probíhá 
běţnými netěsnostmi z okolních prostor. V průkazu energetické náročnosti není toto větrání 
jako hygienické minimum samostatně vyčísleno (je obsaţeno v běţné infiltraci). 
7.6 ZEMNÍ PLYN 
Do domu je zaveden zemní plyn, je pouţíván pro přípravu pokrmů. V kuchyních bytů 
byly původně instalovány celoplynové sporáky (dnes jsou pravděpodobně některé z nich 
kombinované). 
Spotřeba plynu je ovlivněna individuálním přístupem uţivatelů bytů. Revize 
plynovodu a spotřebičů jsou prováděny periodicky. 
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8  INFORMACE K VYBRANÝM BYTOVÝM JEDNOTKÁM 
URČENÝCH PRO OCENĚNÍ 
Pro oceňovací část diplomové práce byly oceněny 2 byty čtyřmi způsoby vţdy 
v nezateplené a v zateplené variantě - metodou přímého porovnání, porovnávacím způsobem 
podle vyhlášky, výnosovým způsobem a jako pomocná metoda pro výnosové ocenění byla 
pouţita nákladová metoda podle vyhlášky. Oba byty se nacházejí ve stejném panelovém 
domě, mají stejnou dispozici, mají odlišné vybavení a stavebně-technický stav. Vlastnický 
podíl obou bytů je 430/10000. 
Výpočet podlahové plochy oceňovaných bytů je znázorněn v tab. 5. 













2+1 54,10 1,00 54,10 




236,65 430/10000 0,42 
Podlahová plocha bytů celkem [m2] 54,77 
 
8.1 OCEŇOVANÝ BYT Č. 1 
Bytová jednotka č. 1152/1 se nachází v 1. NP panelového domu. Dispozice bytu je 2+1- 
chodba, koupelna, WC, kuchyně a 2 pokoje. K bytu náleţí sklepní kóje. Vnitřní stěny jsou 
hladké původní, v některých částech domu je keramický obklad (kuchyně). Kuchyň má 
částečně dřevený obklad na stěně. Stropy mají rovný omítaný podhled. Bytová jednotka je 
napojena na veškeré inţenýrské sítě v panelovém domě. V kuchyni je nainstalován plynový 
sporák, původní elektroinstalace a odpad. Rozvod vody je veden v ocelových trubkách. 
Podlahy bytu tvoří dřevěné vlysy, PVC a keramická dlaţba. Byt má umakartové jádro. 
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Foto. 3 – Obývací pokoj bytu                          Foto. 4 – Koupelna – umakartové jádro 
          
 
8.2 OCEŇOVANÝ BYT Č. 2 
Bytová jednotka č. 1152/13 se nachází v 5. NP panelového domu. Dispozice bytu je 2+1- 
chodba, koupelna, WC, kuchyně a 2 pokoje. K bytu náleţí sklepní kóje. Vnitřní stěny jsou 
hladké, v některých částech domu je keramický obklad (kuchyně, WC, koupelna). Stropy jsou 
opět s rovným podhledem, omítané. Bytová jednotka je napojena na veškeré inţenýrské sítě 
v panelovém domě. V kuchyni je nainstalován plynový sporák. Byt prošel rozsáhlou 
rekonstrukcí v roce 2008, zděné jádro, rozvod vody v plastu, měděná elektroinstalace, 
obklady, baterie, nové omítky a podlahy (plovoucí podlaha a keramické dlaţba). Dále byly 
pořízeny nové dřevěné dveře. V roce 2009 byla zakoupena kuchyňská linka. Byt je ve velmi 









Foto. 5 – Kuchyň v bytě                                       Foto. 6 – Koupelna – zděné jádro 

















9  OCENĚNÍ BYTŮ 
Oba byty byly oceněny metodou přímého porovnání a výnosovým způsobem. Jako 
pomocná metoda pro výpočet výnosové způsobu ocenění byl pouţit nákladový způsob. 
Následně bylo u bytů provedeno administrativní ocenění porovnávací metodou podle aktuálně 
platného oceňovacího předpisu. 
9.1 OCENĚNÍ METODOU PŘÍMÉHO POROVNÁNÍ 
Pro zjištění trţní hodnoty jednotlivých bytových jednotek a pro zjištění ceny za 
pronájem bytové jednotky byly vytvořeny celkem čtyři databáze. Databáze pronájmu a 
prodejů bytů vţdy v nezateplené a zateplené variantě. Databáze byly vytvořeny z inzercí, 
které se nacházejí na realitním serveru www.sreality.cz a obsahují byty 2+1 převáţně 
v osobním vlastnictví. Byl kladen důraz na to, aby se inzerované byty nacházely v panelových 
domech, na území města Opavy. Tyto databáze jsou uvedeny v příloze č. 4. 
Pro stanovení ceny bytů metodou přímého porovnání bylo pouţito šest koeficientů K1 
– K6. Kritéria byla volena tak, aby vystihla v co největší míře odlišnost bytů uvedených 
v databázi. Dále byl pouţit koeficient redukce na pramen ceny. U prodejů bytu byla volena 
hodnota 0,9, protoţe si realitní kancelář započítala do ceny provizi. Pro pronájmy má 
koeficient hodnotu 1, čímţ se cena nemění.  
Koeficient polohy K1 je ve všech případech stejný a upravuje cenu na polohu objektu. 
Byty v centru a lukrativních lokalitách mají koeficient vyšší neţ v méně lukrativních a na 
okrajích města. 
Koeficient velikost K2 je rovněţ ve všech případech stejný a zohledňuje výměry 
podlahových ploch bytů. Je vypočten na základě poměru podlahové plochy bytu srovnávacího 
a oceňovaného. 
Koeficient vybavení bytu a zařízenosti je pouţit pouze při vyhodnocení databáze 
pronájmu bytů a zohledňuje, jak moc je byt zařízený a v jakém stavu se vybavení bytu 
nachází. 
Koeficient energetické náročnosti upravuje cenu podle energetické náročnosti budovy. 
Energetická náročnost je uvedena v inzerci, nebo je subjektivně určena na základě data 
zateplení nebo staří objektu. Byty v objektech s třídou energetické náročnosti C mají 
hodnotu 1, ostatní mají niţší hodnoty. 
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Koeficient technického stavu je určen podle míry opotřebení. Čím je opotřebení vyšší, 
tím více se koeficient sniţuje. 
Koeficient vybavení bytu je k nalezení pouze u prodeje a zohledňuje vestavěnou 
vybavenost a jejich stav. 
Koeficient umístění bytu v domě upravuje cenu podle toho, kde se nabízený byt 
nachází. Byty v prvním a posledním patře mají niţší hodnoty neţ ostatní byty. 
Koeficient vybavení bytu + technický stav se nachází pouze u prodeje zatepleného 
bytu a je určen vestavěnou vybavenosti bytu a celkovým technickým stavem. 
Koeficient úvahy znalce zohledňuje subjektivní pocit znalce, zda se oceňovaný byt 
jako celek jeví lepší nebo horší neţ objekty srovnávací. V případě, ţe je byt v druţstevním 
vlastnictví, sniţuje se koeficient o 0,1. 
V tabulce č. 7 jsou přehledně zaznamenány výsledky cen prodejů bytových jednotek, 
následně v tabulce č. 8 jsou uvedeny ceny pronájmu bytových jednotek. Pro příklad je 
v tabulce č. 9 uvedeno ocenění bytu č. 1, v zatepleném panelovém domě, metodou přímého 
porovnání. Všechny výpočty jsou uvedeny v příloze č. 5.  
 








Byt č. 1 - nezatepleno 54,77 15264,19 780000 
Byt č. 1 - zatepleno 54,77 14972,27 810000 
Byt č. 2 - nezatepleno 54,77 18669,13 1010000 
Byt č. 2 - zatepleno 54,77 19038,82 1030000 
 








Byt č. 1 - nezatepleno 54,77 96,12 5200 
Byt č. 1 - zatepleno 54,77 107,21 5800 
Byt č. 2 - nezatepleno 54,77 127,54 6900 






Tab. 9 – Výpočet ceny bytu č.1 – zateplená varianta 












K1 K2 K3 K4 K5 K6 




  Kč/rok 
pramen 
ceny 












  Kč 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 850 000 0,90 765 000 0,95 1,180 1,00 0,96 1,08 0,92 1,07 714 953 
2 1 030 000 0,90 927 000 1,00 0,810 1,15 0,96 1,08 1,02 0,99 936 364 
3 1 049 000 0,90 944 100 0,98 1,020 1,18 0,98 1,00 0,98 1,13 835 487 
4 950 000 0,90 855 000 0,95 1,070 1,13 1,00 1,08 0,96 1,19 718 487 
5 1 249 000 0,90 1 124 100 1,00 1,040 1,15 0,96 1,08 1,01 1,25 899 280 
6 880 001 0,90 792 001 0,95 0,960 0,98 0,92 1,08 0,98 0,87 910 346 
7 899 000 0,90 809 100 0,95 1,090 1,15 0,97 1,00 0,93 1,07 756 168 
8 1 150 000 0,90 1 035 000 0,96 1,280 1,20 1,00 1,00 0,93 1,37 755 474 
9 1 190 000 0,90 1 071 000 1,05 1,070 1,08 0,97 1,08 1,01 1,28 836 719 
10 800 000 0,90 720 000 1,00 1,070 1,00 0,93 1,08 0,93 1,00 720 000 
Celkem 
průměr 
                  Kč 808 328 
Směrodatná odchylka                 Kč 81 684 
Průměr bez 
směrodatné odchylky 




                Kč 890 012 
Odhad ceny 
objektu 
                  Kč 810 000 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu  (atraktivnost lokality)                                                                                                                       
K2 Koeficient úpravy na velikost objektu - uţitná plocha                                                                  
    
  
K3 
Koeficient pro vybavení 
bytu         
  
K4 Koeficient úpravy na technický stav                                                                                                                           
   
  
K5 Koeficient úpravy na dopravní dostupnost                                                                                                                                                              
 
K6 Koeficient úpravy na úvahu znalce                                                                                                                          
   
  
  
Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: K5 




odlišnosti   
  IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                  




9.1.1 Situace na trhu  
V současné době v Opavě je nabídka i poptávka téměř v rovnováze. Nabídka mírně 
převyšuje poptávku, která je dána ekonomickou recesí, ta trvá přibliţně od roku 2008.  
Realizované ceny bytů v České republice se pohybují přibliţně na stejných hodnotách 
jako v roce 2009. Podle Českého statistického úřadu se cena realizovaných bytů koncem roku 
2012 pohybovala na úrovni 94,7% z cen realizovaných na začátku roku 2009. [38] 
Zatímco bytů v zateplených panelových domech v Opavě se nabízí dostatek, bytů 
v nezateplených panelových domech je minimum. Je to dáno tím, ţe většina panelových 
domů v Opavě je revitalizována.  
Tato zpráva z pohledu energetické náročnosti zní dobře, otázkou však je, jak kvalitně 
je revitalizace provedena, do jaké míry odpovídá aktuálně platným právním předpisům. Český 
statistický úřad v posledních letech sleduje energetickou třídu u nových budov. Z celkového 
počtu 16 929 dokončených rodinných domů je jich nejvíce, a to 65,4 %, zařazeno do třídy 
energetické náročnosti C (vyhovující). Označení B (úsporná) získalo 30,5 % rodinných domů 
a nejlepší třídu A (mimořádně úsporná) měla 4,0 % domů. Podobné to bylo i u domů 
bytových, kde bylo v energetické třídě C dokončeno 58,7 % domů, ve třídě B 35,6 % domů a 
třídu A získalo 5,8 % domů. [39] 
Situace na trhu u pronájmu bytových jednotek je odlišná. Poptávka po bytové jednotce 
v panelovém domě do pronájmu je vyšší neţ nabídka. Byty v zatepleném panelovém domě se 
v nabídce skoro nevyskytují, byty v nezatepleném panelovém domě nebyly v nabídce vůbec. 
Trh tvoří nejčastěji byty v nezateplených cihlových budovách, které se nacházejí v posledním 
patře objetu. 
Ceny prodejů bytových jednotek jsou u zateplených i nezateplených panelových domů 
skoro stejné. U bytu č. 1 je rozdíl cen 30 000 Kč a u bytu č. 2 je rozdíl cen dokonce pouze 







9.2 OCENĚNÍ POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM PODLE 
VYHLÁŠKY 
V oceňovací vyhlášce je vyuţit postup podle § 25 - byt ve vícebytovém domě, je 
uveden v kapitole 4.3. 
Indexovaná průměrná cena za 1 m2 podlahové plochy v Opavě pro rok 2013 činí 
21870 Kč/m2. 
Podle tabulky č. 1 přílohy č. 18a byl určen index trhu. Pro situaci na dílčím (segmentu) 
trhu s nemovitostmi byl pro všechny byty pouţit znak č. 1 (poptávka niţší neţ nabídka) 
s hodnotou -0,05. Druhý znak – vlastnictví nemovitostí - byl určen díky náhledu do katastru 
nemovitostí. Stavba i pozemek je v tomto případě ve vlastnictví stejného vlastníka, tedy byla 
pouţita hodnota 0,00. Znak vliv právních vztahů na prodejnost byl zvolen pod číslem 2 – 
hodnota 0,00.  
Index polohy se určoval podle vyhlášky č.18a tabulky č. 6. Tato tabulka je určena 
pouze pro města vyjmenovaná v tabulce č. 1 v příloze č. 19 nebo 20a a všechny obce 
v okresech Praha-Východ, Praha-Západ. Opava patří mezi vyjmenovaná města. Index polohy 
čítá hodnotu 1,12. Všechny byty se nacházejí ve stejném panelovém domě. 
Poslední index konstrukce a vybavení bytu byl určen podle přílohy č. 19, tabulky č. 2. 
Rozdíl v hodnotě určil první znak s názvem typ stavby, kde zateplené budovy mají hodnotu 0 
a nezateplené -0,05 a znak č. 6 – základní příslušenství bytu, kde pro umakartové jádro byla 
hodnota -0,1 a pro zděné jádro 0,00. Rozhodující vliv na výši indexu má znak poslední, 
stavebně-technický stav, jehoţ hodnota se vynásobí koeficientem s. Tento koeficient 
se rozděluje podle staří stavby do pěti kategorií. Výjimku tvoří byty po celkové rekonstrukci 
(výměna alespoň 60 % objemových podílů prvků konstrukcí a vybavení), za jejichţ stáří 
se povaţuje počet let od kolaudace rekonstrukce plus 15 let. 
Příklad výpočtu ceny je uveden v tabulce č. 10. Všechny výpočty jsou pak uvedeny 






Tab. 10 – Výpočet ceny zatepleného bytu č. 1porovnávacím způsobem podle vyhlášky 
Ocenění zatepleného bytu č.1 ve vícebytovém domě porovnávacím způsobem podle §25 a přílohy č. 19 vyhlášky 
č. 3/2008 Sb. 
  Opava (tab. č. 1 příloha 19) 
Obec   Opava  
Moravskoslezský kraj           
Základní cena příloha č. 19, tab. 1 ZC   Kč/m
2
 21870 
Výpočet indexu cenového porovnání I podle §25odst. 2   
Znak 
č. 



















Stavba na vlast. pozemku (ve 
spoluvlastnictví) 





Bez vlivu II. 0,00 0,00   

















Objekty pro bydlení bez zázemí 
parků 
















II. 0,00 0,00 
  
7 
Změny v okolí 
s vlivem na 
cenu 
nemovitosti 





Bez dalších vlivů II. 0,00 0,00 
  
Index konstrukce a vybavení bytu IV - příloha č. 19, tabulka č.2 0,75 








domu bez dopadu na cenu bytu 













Ostatní světové strany, částečný 
výhled 





bytu umakartové jádro 




bytu a prostory 
uţívané spolu s 
bytem 
Standardní vybavení - sklepní kóje II. -0,01 -0,01 
  









byt v dobrém stavu s pravidelnou 
údrţbou 
II. 0,84 0,84 
  
  Stáří stavby (roků) 42     
  
Byla provedena rekonstrukce (výměna alespoň 60% objemových 
podílů konstrukcí a vybavení)?     
  Pokud byla provedena rekonstrukce, její stáří (roků)       
  Pouţitá hodnota stáří pro koeficient - s - 42     
  
Koeficient - s - před úpravou na nástavby, přístavby, stavební 
úpravy rozsahu alespoň 50%       
  
Zvýšení koeficientu - s - u velkých stavebních úprav podle 
poznámky níţe o hodnotu 0,01 aţ 0,1 - nastavit       
s Koeficient stáří event. rekonstrukce - s - 0,8     
Koeficient cenového porovnání I podle §24 odst. 2   0,795 
Základní cena 
upravená ZCU   Kč/m
2
 17 386,65 
  
Výměra celkem   m
2
 54,77 
Cena stavby vč. event. příslušenství bez pozemku Kč 952 266,82 
Cena stavby po zaokrouhlení bez pozemku Kč 952 000 
 
 








Byt č. 1 - nezatepleno 54,77 16432,35 900000 
Byt č. 1 - zatepleno 54,77 17381,78 952000 
Byt č. 2 - nezatepleno 54,77 18367,72 1006000 
Byt č. 2 - zatepleno 54,77 19353,66 1060000 
9.2.1 Komentář k výsledným cenám 
Podle tabulky č. 11 jde jasně vidět, ţe rozdíl cen u prvního bytu pro nezateplenou a 
zateplenou variantu je 52000 Kč (5,77 % ) a v případě druhého bytu je 54000 Kč (5,37 %). 
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9.3 OCENĚNÍ NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM PODLE VYHLÁŠKY 
Úvodem je třeba zdůraznit, ţe nákladová metoda byla pouţita jen jako pomocná pro 
výnosové ocenění bytu. Pomocí této metody bylo moţno zjistit reprodukční cenu stavby (RC) 
a cenu časovou (CČ).  
Postupovalo se podle § 3 (Budova a hala) aktuálně platné oceňovací vyhlášky. Cena 
budovy a haly se vypočítá vynásobením počtu m3 obestavěného prostoru (výpočet uveden 
v tabulce č. 12) a základní cenou upravenou (ZCU), která se počítá podle vzorce:  
ZCU=ZC x K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x Ki x Kp 
Nejprve byl zjištěn typ budovy, ve které se byty nacházejí, a to podle přílohy č. 2 
vyhlášky. Dále byla zjištěna základní cena (ZC) a koeficienty. Byty pouţité pro potřeby 
diplomové práce (DP) se nacházejí v typovém panelovém domě T06B a jsou tedy typu J. 
Základní cena je 1950 Kč/m3. Koeficient přepočtu základní ceny podle druhu konstrukce K1 
je uveden v příloze č. 4 a v tomto případě činí 1,037. Koeficient přepočtu základní ceny podle 
velikosti průměrné zastavěné plochy podlaţí (PZP) v objektu K2 se vypočítal podle vzorce: K2 
= 0,92 + 6,60/PZP. Výpočet pro budovu DP: K2= 0,92 + 6,6/ (11,94 x 18,59) = 0,95. 
Koeficient přepočtu základní ceny podle průměrné výšky podlaţí v objektu K3 byl zjištěn 
podle vzorce: K3 = 2,1/v + 0,3 pro budovy. Výpočet pro budovu DP: K3= 2,1/2,8 + 0,3 = 1,05. 
Výpočet koeficientu vybavení stavby K4 je uveden v tabulce č. 14. Koeficient polohy K5 je 
uveden v příloze č. 14, pro tento případ činí 1,0 – ostatní města. Koeficient změny cen Ki 
staveb podle přílohy č. 38, který je vztaţen k cenové úrovni roku 1994. Ki = 2,131 – Budovy 
tří a vícebytové (Kód CZ-CC 1122). Koeficient prodejnosti Kp uvedený v příloze č. 39, pro 
posuzovanou budovu činí 0,999. 
ZCU vynásobená obestavěným prostorem je reprodukční cena stavby (výchozí cena). 
Pro zjištění časové ceny (cena bez Kp) bylo zapotřebí vypočítat opotřebení stavby. Opotřebení 
stavby bylo vypočítáno přesnější analytickou metodou. Při výpočtu výnosovým oceněním 
bytu je však zapotřebí znát RC a CČ přímo bytu. Pro tento účel se RC a CČ bytu zjistila podle 
vlastnického podílu bytu v panelovém domě, který pro posuzované byty 2+1 činí 430/10000. 
Tento podíl byl zjištěn díky náhledu do katastru nemovitostí.  
Příklad výpočtu nákladovým způsobem pro zateplený byt č. 1 je uveden v tabulce 
č. 14. Výpočet opotřebení analytickou metodou pro tentýţ byt je uveden v tabulce č. 15. 
Všechny výpočty jsou pak uvedeny v příloze č. 7. V tabulce č. 13 jsou přehledně 
zaznamenány výsledky pro jednotlivé byty. 
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                  Tab. 12 – Výpočet obestavěného prostoru panelového domu 
Spodní stavba    Délka Šířka Výška ZP OP 
Část    m m m m2 m3 
1. PP    11,94 18,59 2,8 221,96 621,50 
Celkem spodní stavba        621,50 
Vrchní stavba    Délka Šířka Výška ZP OP 
Část     m m m m2 m3 
1. NP – 8NP   11,94 18,59 22,4 221,96 4971,90 
Celkem vrchní stavba  4971,90 
Zastřešení  Délka Šířka Výška ZP OP 
Část  m m m m2 m3 
Plochá střecha   11,94 18,59 1,06 221,96 236,6 
Celkem dílčí OP        236,6 
 Rekapitulace       ZP OP 




Spodní stavba       221,96 621,5 
Vrchní stavba      221,96 4971,9 
Zastřešení       221,96 236,6 
Celkem        5830,00 
 
Tab. 13 – Přehled výsledků cen zjištěných nákladovou metodou 












Byt č. 1 - nezatepleno 430/10000 25034800,00 1076500,00 48,57 12875400,00 553700,00 
Byt č. 1 - zatepleno 430/10000 25034800,00 1076500,00 34,59 16375200,00 704100,00 
Byt č. 2 - nezatepleno 430/10000 25034800,00 1076500,00 38,12 15491500,00 666100,00 
Byt č. 2 - zatepleno 430/10000 25034800,00 1076500,00 22,74 19341900,00 831700,00 
9.3.1 Komentář k výsledným cenám 
Podle tabulky č. 13 jde vidět, ţe ceny bytů se mění pouze podle výše opotřebení. Výše 
opotřebení je dána podle provedené revitalizace a podle technické hodnoty jednotlivých bytů. 
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Tab. 14 – Výpočet při zatepleném panelovém domu pro byt č. 1 nákladovou metodou 
Výpočet ceny - panelový dům T06B podsklepený, zateplený 
                  
Budova a hala podle § 3 a přílohy č. 2vyhlášky č. 3/2008 Sb.                                 typ   J     podsklepený   
Střecha            plochá       
Základní cena    dle typu  J z přílohy č. 2 vyhlášky ZC/ Kč/m3       1 950,00 
Koeficient přepočtu základní ceny podle druhu konstrukce 
 
 
K1         1,037 
koeficient přepočtu ZC podle průměrní zastavěné plochy podlaţí 
 
 
K2 -       0,95 
Obestavěný prostor objektu OP m3       5 830,00 
koeficient přepočtu ZC podle průměrní výšky podlaţí K3 -       1,05 
Koeficient polohový   ( příloha č. 14 vyhlášky ) K5 -       1,00 
Koeficient změny cen staveb   ( příloha  č. 38 vyhlášky, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC:   2,131 
Koeficient prodejnosti                                                    ( příloha č. 39 vyhlášky ) Kp  -   
Opava 
2 
  1,633 
Koeficient vybavení stavby               
Pol.č. Konstrukce a vybavení Provedení Stand 
Podíl 
(př.15) 
% Pod.č. Koef. Uprav. podíl 
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) 
1 Základy Základové pásy s hydroizolací S 0,05400   100 0,05400 1,00 0,05400 
2 Svislé k-ce Celostěnné ŢB panely S 0,18200 50 0,09100 1,00 0,09100 
2 Svislé k-ce tepelná izolace 25cm S 0,18200 50 0,09100 1,00 0,09100 
3 Stropy  ŢB panely S 0,08400 100 0,08400 1,00 0,08400 
4 Zastřešení mimo kr. ŢB panely + TI S 0,04900 100 0,04900 1,00 0,04900 
5 Krytina ţivičná svařovaná vícevrstvá S 0,02300 100 0,02300 1,00 0,02300 
6 Klempířské konstrukce  pozinkovaný plech S 0,00700 100 0,00700 1,00 0,00700 
7 Vnitřní omítky Dvouvrstvé vápenocementové omítky S 0,05700 100 0,05700 1,00 0,05700 
8 Fasádní omítky barva na upravené tepelné izolaci S 0,02900 100 0,02900 1,00 0,02900 
9 Vnitřní obklady keramické S 0,01300 100 0,01300 1,00 0,01300 
10 Schody ŢB schodište , Teraco S 0,02900 100 0,02900 1,00 0,02900 
11 Dveře hladké plné S 0,03300 100 0,03300 1,00 0,03300 
12 Vrata - C - - - 0,00 0,00000 
13 Okna plastové S 0,05300 100 0,05300 1,00 0,05300 
14 Povrch podlah PVC, keramické, plovoucí S 0,03000 100 0,03000 1,00 0,03000 
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15 Vytápění dálkové S 0,04800 100 0,04800 1,00 0,04800 
16 Elektroinstalace světelná, třífázová S 0,05100 100 0,05100 1,00 0,05100 
17 Bleskosvod ano S 0,00400 100 0,00400 1,00 0,00400 
18 Rozvod vody ocelové trubky S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200 
19 Kanalizace plastové S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100 
20 Instalace plynu rozvod zemního plynu S 0,00400 100 0,00400 1,00 0,00400 
21 Ohřev teplé vody centrální ohřev S 0,02200 100 0,02200 1,00 0,02200 
22 Vybavení kuchyní kuchyňská linka s dřezem S 0,01900 100 0,01900 1,00 0,01900 
23 Vnitřní vybavení + WC umyvadlo, vana, WC S 0,03900 100 0,03900 1,00 0,03900 
24 Výtahy osobní výtah S 0,01300 100 0,01300 1,00 0,01300 
25 Ostatní rozvod antén, telefon S 0,05700 100 0,05700 1,00 0,05700 
26 Instalační prefabrikovaná jádra Instalační šachta S 0,03700 100 0,03700 1,00 0,03700 
  Celkem     1,18200         1,00000 
Koeficient vybavení   ( z výpočtu výše ) K4 -       1,00000 
Zákl. cena upravená bez Kp   ZC × K4 × K5 ×Ki x K1 × K2 x  K3   Kč/m
3       4 298,43 
Zákl. cena upravená s Kp   ZC × K4 × K5 ×Ki x K1 × K2 x  K3 x Kp ZCU Kč/m3       7 019,33 
Rok odhadu                                                            2013 
Rok pořízení                                                      1971 
Stáří                                                                 S roků       42 
Způsob výpočtu opotřebení ( lineárně / analyticky )           Analyticky 
Celková předpokládaná ţivotnost                                             Z roků       100 
Opotřebení      O %       34,59 
Výchozí cena                                                    CN Kč       25 059 839,01 
Stupeň dokončení stavby   D %       100,00 
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč       25 059 839,01 
Odpočet na opotřebení                                34,59 %   O Kč       -8 668 198,31 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   Kč       16 391 640,70 
Jedná se o stavbu s doloţeným výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                                                                 ne 
Sníţení ceny za doloţený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)                                                                   0 % Kč       0,00 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                                      Kč       16 391 640,70 





Tab. 15 – Analytická metoda výpočtu opotřebení bytu č.1 v zatepleném panelovém 
domě  
Analytická metoda výpočtu opotřebení 
Pol. 





prvku Opotřebení   
B C B/C 100×A×B / C 
-1 -2 -13 -14 -15 -16 -17 
…                    Podíl                                   (9)/suma (9)     (14)/(15) 100×(13)×(16) 
1 Základy 0,05400   0,05400   42 150 0,28 1,51% 
    Svislé k-ce 0,09100 0,09100   1 50 0,02 0,18% 
2 Svislé k-ce 0,09100 0,09100   42 130 0,3230769 2,94% 
3 Stropy  0,08400 0,08400   42 130 0,3230769 2,71% 
4 Zastřešení mimo krov 0,04900 0,04900   42 100 0,42 2,06% 
5 Krytina 0,02300 0,02300   1 40 0,025 0,06% 
6 
Klempířské konstrukce  0,00700 0,00700   
1 50 0,02 0,01% 
7 Vnitřní omítky 0,05700 0,05700   42 65 0,6461538 3,68% 
8 Fasádní omítky 0,02900 0,02900   1 45 0,0222222 0,06% 
9 Vnitřní obklady 0,01300 0,01300   42 50 0,84 1,09% 
10 Schody 0,02900 0,02900   42 150 0,28 0,81% 
11 Dveře 0,03300 0,03300   23 50 0,46 1,52% 
12 Vrata - - - 40 - 0,00% 
13 Okna 0,05300 0,05300   1 65 0,0153846 0,08% 
14 Povrch podlah 0,03000 0,03000   19 65 0,2923077 0,88% 
15 Vytápění 0,04800 0,04800   19 65 0,2923077 1,40% 
16 Elektroinstalace 0,05100 0,05100   19 40 0,475 2,42% 
17 Bleskosvod 0,00400 0,00400   1 40 0,025 0,01% 
18 Rozvod vody 0,03200 0,03200   19 40 0,475 1,52% 
19 Kanalizace 0,03100 0,03100   42 60 0,7 2,17% 
20 Instalace plynu 0,00400 0,00400   12 40 0,3 0,12% 
21 Ohřev teplé vody 0,02200 0,02200   19 40 0,475 1,05% 
22 Vybavení kuchyní 0,01900 0,01900   19 30 0,6333333 1,20% 
23 
Vnitřní vybavení + WC 0,03900 0,03900   
19 40 0,475 1,85% 
24 Výtahy 0,01300 0,01300   1 40 0,025 0,03% 




0,03700 0,03700   
19 25 0,76 2,81% 
Celk.   1,000000       
 
Opotřebení analytickou metodou                       34,59%          
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9.4 OCENĚNÍ VÝNOSOVÝM ZPŮSOBEM 
Výnosové ocenění bylo počítáno metodou tzv. věčné renty – konstantní příjmy po 
dlouhou dobu. Jak uţ bylo uvedeno výše, do výpočtu byla pouţita reprodukční cena stavby a 
cena časová z metody nákladové. Metoda nákladová uvedena v kapitole 9.3. 
Při výpočtu výnosového ocenění bytů se počítalo s vypočtenými nájmy (příjmy) 
za měsíc z metody přímého porovnání. Příjmy z nájmu nacházející se v tabulce č. 8. byly 
přepočteny na příjmy z nájemného ročně. Takto vypočtená cena se rovná hrubému výnosu 
z nájmu. 
Od hrubého výnosu bylo třeba odečíst příslušné výdaje, abychom zjistili čisté roční 
nájemné, které je potřeba pro výpočet výnosového způsobu ocenění. Mezi tyto výdaje 
v našem případě patří: daň z nemovitosti, pojištění, amortizace a průměrné náklady na běţnou 
údrţbu a opravy. Daň z nemovitosti byla vypočítána orientačně pomocí internetového 
kalkulátoru. Cena pojištění byla stanovena na 0,08 % z RC. Tato hodnota běţně odpovídá 
ceně na aktuálním trhu. Pro výpočet amortizace6 – průměrných kapitálových ročních odpisů - 
bylo třeba znát cenu časovou, míru kapitalizace, předpokládanou dobu kapitalizace a úročitel 
pro výpočet amortizace. Průměrné roční náklady na běţnou údrţbu a opravy byly stanoveny 
ve výši 0,5 % z RC. V praxi průměrné finance potřebné na údrţby, obnovy a rekonstrukce 
obvykle činí 0,5 – 1,5 % z reprodukční ceny stavby. [6] Částka za správu nemovitosti se do 
výpočtu neuvaţuje, jelikoţ si správu Společenství vlastníků bytových jednotek zajišťuje 
samo. Rovněţ roční nájemné z pozemku do výpočtu nebylo zahrnuto, jelikoţ má pozemek 
stejného vlastníka jako objekt. Tato informace byla zjištěna z náhledu do katastru 
nemovitostí. 
Aby výsledek výnosového způsobu ocenění byl co nejpřesnější, byl pro výpočet míry 
kapitalizace pouţit vzorec: 
MK = čisté roční nájemné / (trţní cena nemovitosti x 100) 
Trţní cena nemovitosti byla získána metodou přímého porovnání. Výsledky 
se nacházejí v tabulce č. 7. 
                                                 
6
 Podrobněji o amortizaci v kapitole 8.4.1 
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Příklad výpočtu výnosovým způsobem pro zateplený byt č. 1 je uveden v tabulce 
č. 17. Výpočty pro všechny byty jsou pak uvedeny v příloze č. 8. V tabulce č. 16 jsou 
přehledně zaznamenány výsledky pro jednotlivé byty. 
9.4.1 Amortizace 
Jistina uloţena v peněţním ústavu při stanoveném úrokové míře, které se při vybíraní 
peněz nemění. Po doţití stavby by měl mít vlastník uspořen takový obnos, který by v daném 
místě a čase stačil na realizaci novou (znovupostavení nebo koupě nové obdobné nemovitosti, 
nebo celkovou opravu stavby, jejíţ náklady jsou zpravidla s cenou stavby srovnatelné). Toto 
nám zajišťuje poloţka zvaná amortizace (odpisy). Tyto odpisy však nemají nic společného 
s odpisy účetními. Jsou známy nejméně tři druhy odpisů: účetní, daňové a kalkulační. 
Při výpočtu amortizace, kdy se příslušné částky ukládají vţdy na konci kalendářního 













X … roční amortizace – částka, která je nutno kaţdoročně uloţit na sloţené 
úrokování s úrokovou mírou u, aby po doţití stavby byla k dispozici částka na její 
znovupostavení [Kč/rok], 
CČ …cena časová (cena reprodukční – patřičné opotřebení) [Kč], 
u …míra roční kapitalizace (úrok v peněţním ústavu) [-], 
q …úročitel pro výpočet amortizace (1 + u/100) [-], 
n …předpokládaná doba kapitalizace pro amortizaci [rok]. [6] 
 














Byt č. 1 - nezatepleno 62400 18337,06 44062,94 5,65 780000 
Byt č. 1 - zatepleno 69600 21498,36 48101,64 5,94 810000 
Byt č. 2 - nezatepleno 82800 20699,63 62100,37 6,15 1010000 
Byt č. 2 - zatepleno 91200 24180,42 67019,58 6,51 1030000 
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9.4.2 Komentář k výsledným cenám 
Z tabulky č. 16 je moţno vyčíst, ţe výsledné ceny ve výnosovém způsobu ocenění 
vychází naprosto stejně jako u metody přímého porovnání.  
 
      Tab. 17 – Výpočet ceny zatepleného bytu č. 1 výnosovým způsobem ocenění 
Výnosové ocenění zatepleného bytu č. 1- konstantní příjmy po dlouhou dobu, věčná renta 
Příjmy z nájemného (za rok) 
Objekt nájemné měsíčně - předpoklad v daném 
místě, objekt dokončený 
byt  2+1 zatepleno Kč 5 800,00 
      
Celkem příjem z nájemného ročně Kč 69 600,00 
Výdaje na dosaţení příjmů (za rok) 
  
Podklady pro výpočet výdajů 
  
Reprodukční (výchozí) cena všech staveb vč. přísl. 
(dokončený stav) 
RC (Kč) 1 076 500,00 
Časová cena všech staveb včetně příslušenství 
(dokončený stav) 
C (Kč) 704 100,00 
Předpokládaná doba kapitalizace pro amortizaci T (roků) …n 30,00 
Předpokládané roční procento na údrţbu a opravy % z RC 0,50 
Míra kapitalizace roční pro výpočet amortizace u (%) ..i 3,00 




Daň z nemovitosti (orientačně vypočtena) Kč 455,00 
Pojištění Kč 861,20 
Průměrné kapitálové roční odpisy výpočtem Kč 14 799,66 
Průměrné roční náklady na běţnou údrţbu a opravy Kč 5 382,50 
Správa nemovitostí Kč 0,00 
Jiné náklady Kč 0,00 




Celkem výdaje ročně Kč 21 498,36 
Výpočet čistého ročního nájemného 
Příjmy ročně celkem Kč 69 600,00 
Výdaje ročně celkem Kč 21 498,36 
  
Čisté roční nájemné Kč 48 101,64 
Výpočet výnosové hodnoty 
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Předpoklad dlouhodobých konstantních příjmů z 
nájemného? 
ano výpočet věčnou rentou 
Čisté roční nájemné Kč 48 101,64 
Míra kapitalizace pro výpočet výnosové hodnoty % 5,94 
Výnosová hodnota v dokončeném 
(pronajímatelném) stavu (zaokrouhleno) 
Kč 810 000,00 
Odpočet nákladů na dokončení do pronajímatelného 
stavu (zaokrouhleno) 
Kč   




















10  ENERGETICKÁ NÁROČNOST PŘÍPADOVÉHO 
PANELOVÉHO DOMU 
Pro výpočet energetické náročnosti v diplomové práci bylo pouţito softwaru TEPLO 
2011 a ENERGIE 2011. Oba tyto programy se nacházejí v kompletu s názvem Stavební 
fyzika. Tento komplet zabezpečuje kompletní řešení pro stavební fyziku. Hlavním autorem 
programu je pan doc. Dr. Ing. Zbyněk Svoboda.7 Další informace jsou dostupné  
na internetové stránce: http://kcad.cz/cz/uvod/.  
Je třeba podotknout, ţe od 1. 4. 2013 platí nová vyhláška č. 78/2013 Sb., o energetické 
náročnosti budov. Princip zpracování hodnocení energetické náročnosti podle nové vyhlášky 
je jiný, neţ tomu bylo podle dosavadní právní úpravy. V souvislosti s touto vyhláškou vyšel 
jiţ program ENERGIE 2013. Jelikoţ byly výpočty učiněny v 1. měsíci roku 2013, platnost 
vytvořených průkazů energetické náročnosti je na 10 let a program ENERGIE 2013 nebyl 
k dispozici, jsou výpočty a vyhodnocení provedený pro jiţ neplatnou vyhlášku. 
10.1 PROGRAM TEPLO 2011 
program TEPLO 2011 umí spočítat tepelný odpor a součinitele prostupu tepla. Dále je 
s ním moţno posoudit stavební konstrukce podle ČSN 730540:2011, ČSN EN ISO 6946 a 
ČSN EN ISO 13788. Program TEPLO také dokáţe vykalkulovat celoroční bilance 
zkondenzované a vypařené vodní páry včetně povrchové kondenzace.  
10.2 PROGRAM ENERGIE 2011 
Program umí vypočítat potřeby energie na vytápění, chlazená, přípravu teplé vody, 
osvětlení, mechanické větrání a úprava vlhkosti vzduchu podle směrnice EPBD8 a EN ISO 
13790. ENERGIE 2011 dále umí vykalkulovat celkové měrné potřeby energie podle 
                                                 
7
 „Mnohaletý pedagog Fakulty stavební ČVUT v Praze se specializací na tepelnou ochranu budov. 
Tvůrce souboru programů pro řešení stavebně fyzikálních problémů, spoluautor ČSN 730540-2 (2011). Kromě 
pedagogické činnosti a vývoje softwaru se věnuje i posudků, odborným konzultacím a vědeckému výzkumu.“ 
[40] 
8
 Směrnice o energetické náročnosti budov (EPBD the Energy Performance of Buildings Directive), 
zavedená v roce 2002 a novelizovaná v roce 2010 (2010/31/EU), je směrnicí Evropské Komise, která zavazuje 
členské státy EU nastavit minimální normy pro hospodaření s energií u staveb rekonstruovaných a nových. 
Kaţdý členský stát se navíc zavazuje k zavedení průkazu energetické náročnosti budov. [42] 
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národních vyhlášek o energetické náročnosti budov. Samozřejmostí je výpočet průměrného 
součinitele prostupu tepla budovy podle ČSN 730540:2011. Mezi moţnosti programu patří 
vytváření průkazu energetické náročnosti budovy a energetického štítku. Umí také počítat 
doplňkové výpočty podle evropských norem. 
10.3 VÝPOČET SOUČINITELŮ PROSTUPU TEPLA 
KONSTRUKCÍ V PANELOVÉM DOMĚ 
Abychom mohli spočítat energetickou náročnost budovy, bylo třeba nejprve vypočíst 
součinitele prostupu tepla jednotlivých konstrukcí. V programu TEPLO 2011 se počítaly a 
následně vyhodnocovaly konstrukce, které tvoří obal posuzované zóny:9 střecha, strop nad 
nevytápěným prostorem, obvodová stěna 375 mm a 250mm vţdy v nezateplené a zateplené 
variantě. Z důvodu poţární bezpečnosti byl kontaktní zateplovací systém od výšky 12 metru 
proveden z vláknité izolace Isover Orsil S. Do výšky 12 metru byl proveden levnějším 
zateplovacím systémem z pěnového polystyrénu EPS. Obojí způsob zateplení byl spočítán. 
Konstrukce, které jako celek mají od výrobce stanovený součinitel prostupu tepla, se 
v programu samozřejmě nepočítaly. Na tomto počítaném objektu to byla okna.  
Konstrukce se vyhodnocovala podle současně platné ČSN 730540 z roku 2011 a také 
podle vyhlášky č. 148/2007 Sb. Důleţité je, aby konstrukce splňovala normové poţadavky. 
Všechny výpočty včetně jejich vyhodnocení jsou uvedeny v příloze č. 9. V tabulce 
č. 18 jsou přehledně zaznamenány výsledky a vyhodnocení pro jednotlivé konstrukce. 








                                                 
9
  „Celá budova nebo její ucelená část s podobnými vlastnostmi vnitřního prostředí, reţimem uţívání a 
skladbou technických systémů.“ [41] 
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Tab. 18 – Přehled výsledků součinitelů prostupu tepla před a po zateplení  















prostupu tepla U 
[W/m2K] 
Vyhodnocení požadavku 
Střecha 0,29 0,24 0,33 Požadavek není splněn 
Stěna 250 mm 0,29 0,3 0,77 Požadavek není splněn 
Stěna 375 mm 0,415 0,3 1,12 Požadavek není splněn 
Podlaha 0,294 0,24 0,35 Požadavek není splněn 















prostupu tepla U 
[W/m2K] 
Vyhodnocení požadavku 
Střecha zateplená 0,39 0,24 0,18 Požadavek je splněn 
Stěna 250 mm + EPS 0,54 0,3 0,12 Požadavek je splněn 
Stěna 250 mm + ISOVER 0,54 0,3 0,14 Požadavek je splněn 
Stěna 350mm + EPS 0,665 0,3 0,13 Požadavek je splněn 
Stěna 350mm + ISOVER 0,665 0,3 0,15 Požadavek je splněn 
10.3.1 Komentář k výsledkům 
Z tabulky č. 18 je moţno vyčíst, ţe panelový dům před revitalizací nesplňoval 
poţadavek na součinitele prostupu tepla ani u jedné konstrukce tvořící obal posuzované zóny. 
Naopak po revitalizaci uţ poţadavek splňuje. Podlaha nad nevytápěným prostorem, která se 
při revitalizaci dodatečně nezateplovala, poţadavek nesplňuje. Dodatečné zateplení se 
doporučuje. 
10.4 VÝPOČET ENERGETICKÉ NÁROČNOSTI PANELOVÉHO 
DOMU, PENB A EŠOB 
Do programu ENERGIE 2011 se vkládaly vypočtené hodnoty součinitele prostupu 
tepla, díky nimţ a vypočteným plochám konstrukcí program následně spočítal průměrný 
součinitel prostupu tepla obálkou budovy.  
Dále bylo třeba do programu zadat obestavěný prostor případných zón v panelovém 
domě. Jelikoţ cela posuzovaná část panelového domu byla s podobnými vlastnostmi vnitřního 
prostředí, reţimem uţívání a skladbou technických systémů, byla pro výpočet zavedena pouze 
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jedna zóna. Je třeba upozornit, ţe obestavěný prostor zóny se nerovná obestavěnému prostoru 
budovy, který byl počítán v oceňovací části. Obestavěný prostor zóny je ohraničen vnějšími 
plochami obalovaných konstrukcí a činí 5 160 m3. Do zóny se nezapočítává nevytápěné 1. PP. 
Do programu se následně vkládaly údaje o vyuţívaných energiích v budově. Panelový 
dům je vytápěn pomocí zemního plynu centrálním zásobováním teplem. Příprava teplé vody 
je rovněţ zajištěna centrálním zásobováním teplem. Další potřebná energie je elektřina. 
V program se hodnotila spotřeba elektřiny pouze na osvětlení a na pohon technických 
zařízení. Ostatní potřeba elektrické energie se do výpočtu neuvaţuje. Větrání budovy je 
zajištěno pouze přirozeně a chlazení se v budově nenachází, proto je potřebná energie na tyto 
dvě poloţky nulová. Dále bylo nutné vyplnit údaje o vyrobené energii samotnou budovou, 
protoţe se od výsledné spotřeby energie tato energie odečítá, ne však v tomto případě. 
Program rovněţ počítá jak s tepelnými zisky vnějšími (od solární energie), tak 
s teplenými zisky vnitřními (osoby, osvětlení atd.). 
Budova se vyhodnocovala podle současně platné normy ČSN 730540 z roku 2011, 
kde se hodnotí průměrný součinitel prostupu tepla obálkou budovy. Podle této hodnoty se 
budova zařadila do klasifikační třídy, která se pouţívá v energetickém štítku obálky budovy. 
Dále se budova vyhodnotila podle vyhlášky č. 148/2007 Sb. o energetické náročnosti budov, 
kde se hodnotí jednak poţadavek na průměrný součinitel prostupu tepla, a také poţadavek na 
měrnou spotřebu energie v roce na m2 podlahové plochy. Podle měrné spotřeby energie se 
budova zařadila do klasifikační třídy v průkazu energetické náročnosti budovy. 
Všechny výpočty včetně jejich vyhodnocení jsou uvedeny v příloze č. 10. V příloze 
č. 11 jsou uvedeny energetické štítky obálky budovy a v příloze č. 12 jsou uvedeny průkazy 
energetické náročnosti budovy. V tabulce č. 19 jsou přehledně zaznamenány výsledky a 
vyhodnocení pro budovu v nezatepleném a zatepleném stavu. Na obrázku č. 7 a 8 je 
zobrazena grafická část průkazu energetické náročnosti budovy. 
10.4.1 Komentář k výsledkům 
Z tabulky č. 19 je moţno vidět, ţe nezateplená budova nevyhovovala ani podle 
ČSN 730540, ani podle vyhlášky č. 148/2007 Sb. Zateplený panelový dům jiţ vyhovuje 
oběma. Zateplovací systém má tloušťku 250 mm a přece budova vyhověla jen o 2 kW/m2.a 
(0,04 W/m2.K). Na obrázcích č. 7 a 8 jde vidět poměr spotřeby jednotlivých energií 
v procentech. Před zateplením se nejvíce energie spotřebovalo na vytápění (58%). Po 
zateplení má největší spotřebu spotřeba energie na přípravu teplé vody (54 %). Hodnota 
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spotřebované energie na přípravu teplé vody přitom zůstala stejná, změnil se jen celkový 
poměr. 
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0,5 0,46 C - vyhovující 120 118 C – vyhovující 
 
Obr. 7 – Grafická část PENB pro nezateplený panelový dům 
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11  TECHNICKO-EKONOMICKÉ VYHODNOCENÍ 
Z POHLEDU INVESTORA 
Je obvyklé, ţe při vyhodnocení technicko-ekonomické analýzy se vyhodnocují 
varianty realizace zateplení. V této kapitole se však nachází trochu netradiční technicko-
ekonomické vyhodnocení z pohledu investora, který zvaţuje moţnosti nákupu bytové 
jednotky nezateplené, zateplené nebo moţnosti pronájmu nezateplené či zateplené bytové 
jednotky. 
Podle informací odpovědného zástupce společenství vlastníků jednotek stála 
kompletní revitalizace panelového domu necelých 3 9000 000 Kč. Výše úvěru od banky činila 
4 000 000 Kč a doba splacení činí 20 let. Navýšení fondu oprav je patrné v tabulce č. 20. 
Pouze informace o navýšení fondu oprav u dvoupokojového bytu (545 Kč) je pro zpracování 
T-E analýzy důleţitá, další informace jsou uvedeny pro zajímavost. 
Pro výpočet T-E analýzy byla pouţita metoda čisté návratnosti a metoda čisté 
současné hodnoty. 















Byt 1+1 707 1040 333 
Byt 2+1 1161 1706 545 
Byt 3+1 1507 2215 708 
 
11.1 PODKLADY PRO VÝPOČET 
Aby bylo moţné vypočítat metodu čisté návratnosti a metodu čisté současné hodnoty, 
bylo nutné zjistit: 
 reálná úroková míra, 
 roční úspora v Kč, 
 počáteční investice, 
 ekonomická ţivotnost zateplení. 
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11.1.1 Reálná úroková míra 
Reálná úroková míra byla stanovena na základě průměrné úrokové míry úvěru u bank 
v ČR a průměrné míry inflace v ČR. Nominální úroková míra (úroková míra úvěru u banky) 
v ČR byla vypočítána z průměru jednotlivých úrokových mír za posledních 10 let a činí 
4,577 %. Úroková míra je přehledně znázorněna v grafu č. 1. Míra inflace byla rovněţ 
vypočítaná průměrem jednotlivých mír inflací v ČR za posledních 10 let a činí 2,41 %. Míra 
inflace je znázorněna v grafu č. 2. 
 
        Graf č. 1 – Úroková míra úvěru u banky v ČR za posledních 10 let [13] 
 




Výpočet reálné úrokové míry: 
 
 
11.1.2 Výpočet roční úspory 
Pro výpočet čisté současné hodnoty bylo třeba vypočítat výši ročních úspor před a po 
zateplení. 
Roční úspora před zateplením je částka, která by se nemusela dávat do fondu oprav, 
kdyby panelový dům nebyl zateplený. Měsíční výše úspor pro posuzovaný byt 2+1 je uvedena 
v tabulce č. 20. Roční úspora je pak 6 540 Kč. 
Roční úspory po zateplení byly vypočteny z rozdílu ceny roční spotřeby energie před a 
po zateplení. Spotřeba energie na vytápění, přípravu teplé vody a na osvětlení byla zjištěna 
v průkazu energetické náročnosti budovy. Ceny za spotřebovanou energii jsou uvedeny 
v kapitole 7.3 a 7.4. Výpočet úspor je uveden v tabulce č. 21.  




















































736,76 491418,92 374,33 226469,65 26338,15 129056,935 846945,505 36418,65672 3034,88806 
Zateplená 
budova 










11.1.3 Počáteční investice 
V této poloţce je zahrnut rozdíl mezi investicí do zateplené bytové jednotky a mezi 
investicí do nezateplené bytové jednotky. Aby výpočet vyšel hůře, byl pouţit výsledek u bytu 
č.1, kde rozdíl počáteční investice činil více, a to 30 000 Kč. Cena bytu byla pouţita z metody 









11.2 METODA ČISTÉ SOUČASNÉ HODNOTY 
Všechny potřebné podklady kromě ekonomické ţivotnosti zateplovacího systému jsou 
uvedeny v podkapitole výše. Ţivotnost zateplovacího systému byla pouţita z tabulky č. 5 a 
činí 30 let. Výpočet čisté současné hodnoty je uveden v tabulce č. 22 
                             Tab. 22 – výpočet čisté současné hodnoty 
1.Varianta = nezateplená bytová jednotka 2. Varianta = zateplená bytová jednotka 
Roční úspora: tis. Kč/rok 6,54 Roční úspora: tis. Kč/rok 14,63 
reálná úroková míra %: 0,64 reálná úroková míra %: 0,64 
Počáteční investice: tis. Kč 0 Počáteční investice: tis. Kč 30 
1 6,49841 1,00640 1 14,53696 1,00640 
2 6,45708 1,01284 2 14,44452 1,01284 
3 6,41602 1,01932 3 14,35266 1,01932 
4 6,37522 1,02585 4 14,26139 1,02585 
5 6,33468 1,03241 5 14,17070 1,03241 
6 6,29439 1,03902 6 14,08058 1,03902 
7 6,25437 1,04567 7 13,99104 1,04567 
8 6,21459 1,05236 8 13,90206 1,05236 
9 6,17507 1,05910 9 13,81366 1,05910 
10 6,13580 1,06588 10 13,72581 1,06588 
11 6,09678 1,07270 11 13,63853 1,07270 
12 6,05801 1,07956 12 13,55179 1,07956 
13 6,01949 1,08647 13 13,46561 1,08647 
14 5,98121 1,09342 14 13,37998 1,09342 
15 5,94317 1,10042 15 13,29489 1,10042 
16 5,90538 1,10747 16 13,21035 1,10747 
17 5,86782 1,11455 17 13,12634 1,11455 
18 5,83051 1,12169 18 13,04287 1,12169 
19 5,79343 1,12886 19 12,95992 1,12886 
20 5,75659 1,13609 20 12,87751 1,13609 
21 5,71998 1,14336 21 12,79561 1,14336 
22 5,68361 1,15068 22 12,71424 1,15068 
23 5,64746 1,15804 23 12,63339 1,15804 
24 5,61155 1,16545 24 12,55305 1,16545 
25 5,57586 1,17291 25 12,47322 1,17291 
26 5,54040 1,18042 26 12,39390 1,18042 
27 5,50517 1,18797 27 12,31508 1,18797 
28 5,47016 1,19558 28 12,23677 1,19558 
29 5,43538 1,20323 29 12,15895 1,20323 
30 5,40081 1,21093 30 12,08163 1,21093 
Suma: 177,9984255 
 
suma: 398,1830222   
NPV= 177,998 -0 
 
NPV= 398,138 - 30   
= 177,9984255 < projekt je ziskový = 368,1830222 > projekt je ziskový 
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11.3 METODA ČISTÉ NÁVRATNOSTI 
V tabulce č. 22 je pro první variantu v poloţce počáteční investice hodnota 0, proto není 
moţno metodu čisté návratnosti pouţít. Pro varianta č. 2 – zateplená bytová jednotka je 








NPV  let 
11.4 ANALÝZA PŘI NÁJMU BYTU 
Aby bylo moţno zjistit, který varianta je pro potencionálního nájemníka výhodnější, 
byly vypočteny absolutní náklady pro nájemníka za měsíc. Do těchto nákladů patří: 
 měsíční nájem, 
 náklady za měsíční spotřebu energií,  
 měsíční výše fondu oprav. 
Výsledky pro byt č.1 jsou uvedeny v tabulce č. 23. 














Byt č. 1 nezateplený 5200 3035 707 8942 
Byt č. 1 zateplený 5800 1816 1161 8777 
 
11.5 KOMENTÁŘ K VÝSLEDKŮM TECHNICKO-EKONOMICKÉ 
ANALÝZY 
Při porovnání variant u metody čisté současné hodnoty vychází zateplená varianta 
výrazně lépe. Do výpočtu nebyl zahrnut předpokládaný nárůst cen energií. Varianta č. 2 by 
tedy měla vycházet ještě o něco výhodněji. Rozhodne-li se investor investovat a zakoupit byt 
v zatepleném panelovém domě, který stojí o 30 000 Kč více, jeho 30 000 Kč se mu za 2,07 let 
vrátí. Při výpočtu absolutní výše nákladů vychází pro nájemníka zateplená varianta rovněţ 
lépe, rozdíl je však nepatrný (165 Kč). 
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12  ZÁVĚR 
Pro teoretickou část jsem nastudoval problematiku spojenou s oceňováním, 
energetickou náročností budov a s technicko-ekonomickou analýzou. Problematiku, která je 
spojená s řešením diplomové práce jsem se snaţil osvětlit co nejpochopitelněji. Pro 
praktickou část jsem vybral dvě bytové jednotky 2+1 v osobním vlastnictví v typovém 
panelovém domě T06B na ulici Ratibořská 1152/44 v Opavě. Na této nemovitosti proběhla 
v roce 2012 celková revitalizace, a proto bylo vhodné moji diplomovou práci na tomto 
objektu aplikovat. Provedl jsem ocenění bytů před a po zateplení metodou přímého 
porovnání, porovnávací metodou podle vyhlášky, výnosovou hodnotou a pomocně pro 
výpočet výnosové hodnoty také metodou nákladovou. Určil jsem před a po zateplení 
energetickou náročnost panelového domu. Na základě cen bytů (případně pronájmů) a 
energetické náročnosti v jednotlivých variantách jsem posoudil vhodnost nákupu (popřípadě 
pronájmu) z pohledu investora. 
Zatímco bytů v zateplených panelových domech v Opavě se nabízí dostatek, bytů 
v nezateplených panelových domech je minimum. Je to dáno tím, ţe většina panelových 
domů v Opavě je zateplena. Situace na trhu u pronájmu bytových jednotek je odlišná. 
Poptávka po bytové jednotce v panelovém domě do pronájmu je vyšší neţ nabídka. Byty 
v zatepleném panelovém domě se v nabídce skoro nevyskytují. Byty v nezatepleném 
panelovém domě nebyly v nabídce vůbec. Trh tvoří nejčastěji byty v nezateplených cihlových 
budovách, které se nacházejí v posledním patře objektu. Na základě těchto informací 
předpokládám, ţe jsou zateplené byty určené pro pronájem značně rozebrány.  
Ceny prodejů bytových jednotek jsou u zateplených i nezateplených panelových domů 
skoro stejné. U bytu č. 1 je rozdíl cen 30 000 Kč a u bytu č. 2 je rozdíl cen dokonce pouze 
20 000 Kč. U pronájmu se rozdíl cen pohybuje 600 Kč respektive 700 Kč za měsíc. Ocenění 
výnosovou hodnotou vyšlo ve všech případech stejně jako ocenění metodou přímého 
porovnání. 
Všechny tyto zjištěné informace poukazují na velmi pravděpodobnou vhodnost 
nákupu (případně pronájmu) zatepleného bytu. Otázkou však je, jakou míru úspor za energie 
jednotlivé zateplené byty nabízí? Tuto otázku by měl řešit průkaz energetické náročnosti 
budovy, který však všechny objekty ještě zpracovaný nemají. Pro zjištění míry úspor u 
panelového domu v Opavě jsem tedy vypracoval průkaz energetické náročnosti. Z energetické 
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náročnosti vypočítal cenu za energie před a po zateplení a tyto ceny porovnal. Po přepočítání 
činí pro zateplený byt 2+1 míra ročních úspor 14 625,- Kč (1 218,- Kč měsíčně). 
V technicko-ekonomické analýze při porovnání variant v metodě čisté současné 
hodnoty vychází zateplená varianta výrazně lépe. Do výpočtu nebyl zahrnut předpokládaný 
nárůst cen energií. Varianta č. 2 (zateplená) by tedy měla vycházet ještě o něco výhodněji. 
Rozhodne-li se investor investovat a zakoupit byt v zatepleném panelovém domě, jeho 
investované peníze navíc se mu za 2,07 let vrátí. Při výpočtu absolutní výše nákladů vychází 
pro nájemníka zateplená varianta u obou bytů rovněţ finančně lépe.  
Podle porovnávací metody vyhláškové rozdíl nezateplené a zateplené varianty činí 
5,77% a v případě druhého bytu 5,37 %. Tato skutečnost víceméně odráţí i současný stav na 
realitním trhu. Zateplených objektů je v dnešní době velké mnoţství, jejich energetická 
náročnost však bývá odlišná. Předpokládám, ţe se realitní trh v budoucnosti tomuto 
přizpůsobí. Doporučuji tuto skutečnost brát v úvahu a v budoucnosti u indexu konstrukce a 
vybavení ve znaku č. 1 podle energetické náročnosti odstupňovat hodnotu Vi.  
Provedení zateplení nemovitostí se určitě vyplatí. Tedy pokud se zateplení provede 
dobře. Vypočtená míra úspor se blíţí reálu jen v případě, ţe je projekt realizován správně. 
Velmi důleţitý je výběr kvalitní stavební firmy. Vybírat si tu, která realizaci uskuteční 
nejlevněji je riskantní. 
Podle aktuální situace na realitním trhu se investorovi určitě vyplatí investovat do 
bytové jednotky ve správně  zatepleném objektu. Spoléhat se při nákupu pouze na vyhovující 
průkaz energetické náročnosti budovy však nelze. Investor by se měl rovněţ pídit po 
informacích o reálných úsporách a komfortu bydlení od stávajících obyvatel nemovitosti. 
Pokud existuje správce nemovitosti nebo energetický audit, lze zjistit informaci o skutečné 
spotřebě v jednotlivých letech také touto cestou. 
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